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KAJIAN KE ATAS SISTEM CUKAI TANAH DI MALAYSIA: PERLUKAH ADA 
PEMBAHARUAN? 
PENGENALAN 
Projek kajian ini bertujuan bagi mengumpul sumber rujukan berkenaan skop dan 
perlaksanaan sistem cukai tanah di Malaysia. Walaupun telah banyak kajian terdahulu 
yang telah dibuat berkaitan cukai taksiran (Ismail, 1989; Ishi, 1993; Youngman and 
Malme, 1994; Alias; 1994; Jackson, 1994; Tayib, 1998; Plimmer, McCluskey and 
Connellan, 2000), namun kebanyakan kajian tersebut lebih menjurus ke arah aspek fiskal 
bagi cukai tersebut. Amat berkurangan kajian yang dibuat ke atas cukai tanah itu sendiri, 
sedangkan cukai tanah merupakan penyumbang utama kepada perolehan pendapatan 
kerajaan negeri.  Kajian ini, bagaimanapun menjurus ke arah implimentasi cukai tanah 
tersebut. Kesan disebabkan sistem cukai dan kadar cukai yang berbeza di antara setiap 
negeri di Malaysia telah menjadi semakin penting, terutama sekali apabila sesebuah 
syarikat hendak menentukan di manakah lokasi perniagaan yang sesuai.  
 
Dalam menentukan kadar cukai bagi setiap negeri, kajian mendapati beberapa prosedur 
telah diambil oleh kerajaan negeri. Mulai tahun 2005, kebanyakan kerajaan negeri telah 
mengambil langkah meningkatkan kadar cukai tanah masing-masing setelah lebih 10 
tahun menggunakan kadar yang lama. Ini selaras dengan peruntukan di bawah Seksyen 
101 Kanun Tanah Negara, 1965 yang memberi kuasa kepada pihak berkuasa negeri 
untuk menyemak semula kadar cukai tanah. Penyemakan boleh dibuat pada bila-bila 
masa tetapi akan hanya berkuatkuasa selepas 10 tahun dari berkuat-kuasanya penggunaan 
kadar sedia ada. Bagaimanapun, formula peningkatan kadar cukai adalah tidak jelas. 
Rata-rata mengatakan mereka menggunakan andaian kenaikan kadar cukai adalah 
berdasarkan nilai ringgit sekarang berbanding nilai ringgit pada 10 tahun yang lepas. Ada 
juga kerajaan negeri yang mengambil kira jumlah perbelanjaan semasa kerajaan dalam 
menentukan kadar cukai tanah yang perlu dinaikkan. Pengkelasan tanah juga adalah 
berdasarkan lokasi dan status penggunaan tanah tersebut. Bagaimanapun, sistem yang 
sedia ada ini gagal menggambarkan nilai sebenar sesebuah tanah tersebut. Tanah 
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pertanian terbiar yang terletak di kawasan bandar dikenakan cukai yang lebih tinggi 
berbanding tanah industri yang dibangunkan di desa, sedangkan tanah terbiar itu 
langsung tidak mendatangkan hasil. Di sini, salah satu pilihan yang boleh dibuat oleh 
kerajaan negeri ialah menggunakan kadar cukai tanah  ini sebagai satu promosi ke atas 
tanah yang boleh digunakan untuk dibangunkan. Tanah boleh dicukaikan berdasarkan 
nilai pasaran dan bagi tanah yang mempunyai nilai yang tinggi, sudah pastilah 
mempunyai permintaan yang tinggi, dan seterusnya dapat menghasilkan pendapatan 
cukai yang besar kepada kerajaan negeri. Kaedah sebegini telah banyak digunakan oleh 
negara-negara maju. Kajian terperinci perlulah dibuat dengan lebih lanjut lagi oleh 
kerajaan negeri dalam membuat pindaan ke atas sistem cukai tanah yang sedia ada. 
 
Seksyen berikutnya akan menyentuh secara ringkas objektif dan signifikan kajian. 
Seterusnya ulasan karya dibincangkan dalam seksyen yang berikutnya. Ini diikuti dengan 
sedikit latar belakang sistem pentadbiran tanah dan cukai tanah di Malaysia. Dapatan 
kajian dibentangkan dalam seksyen berikutnya, diikuti dengan perbincangan mengenai 




Disebabkan amat berkurangan kajian dan dokumen yang boleh diperolehi berkaitan 
dengan sistem cukai tanah ini, kajian ini bertujuan untuk mengumpul dan 
mendokumenkan sistem cukai tanah yang dipakai oleh kerajaan negeri. Di samping itu, 
kajian ini juga bertujuan untuk mendapatkan pandangan sama ada perlu dibuat pindaan 
ke atas sistem tersebut. Di sini, objektif kajian secara spesifik adalah seperti berikut: 
1. untuk mendokumenkan sistem cukai tanah bagi setiap kerajaan negeri 
berdasarkan Kanun Tanah Negara 1965, dan Kaedah-Kaedah Tanah negeri. 
2. untuk membandingkan persamaan dan perbezaan kadar cukai tanah di antara 
negeri-negeri. 
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3. untuk menilai pandangan responden ke arah cukai tanah berdasarkan nilai tanah 
semasa. 
 
Kajian ini diharap dapat menjawab persoalan-persoalan mengenai bagaimana asas cukai 
tersebut ditentukan; asas penilaian yang digunakan; kekerapan cukai dinilai semula; 
pengecualian atau kelonggaran yang diberikan kepada mana-mana pembayar cukai; 
kekerapan bayaran;  pandangan ke atas cukai tanah berasaskan nilai. 
 
SIGNIFIKAN KAJIAN 
Kajian ini diharapkan dapat menjadi asas kepada satu dokumen yang menyatukan cukai-
cukai tanah yang diterima pakai oleh negeri-negeri di Malaysia. Sehingga kini, belum 
ada satu dokumen yang lengkap menggabungkan cukai tanah bagi setiap negeri. Kajian 
ini boleh dimanfaatkan oleh mana-mana kerajaan negeri dalam membuat perbandingan di 
antara negeri masing-masing dalam penentuan kadar cukai tanah mereka. Ini adalah 
kerana cukai tanah adalah di bawah bidang kuasa negeri masing-masing. Di samping itu. 
pihak pengusaha industri juga dapat menggunakannya dalam menentukan lokasi terbaik 
yang boleh dipilih untuk dibangunkan dengan kadar cukai tanah yang rendah. Hasil 
daripada pandangan dan penilaian yang diberikan oleh responden-responden, kajian ini 
juga diharapkan dapat menjadi asas kepada perubahan penilaian cukai tanah kepada 





, cukai tanah ditakrifkan seperti berikut: 
"Impost levied upon real property. It is sometimes called a real estate tax, 
especially when assessed against both improved and unimproved land. Probably 
the earliest direct tax and formerly the chief source of government revenue, it was 
known in ancient China and Egypt. Until modern times, European countries 
depended on it almost exclusively. In the United States the land tax (including the 
tax on improved property) has been the chief method of collecting local revenue, 
                                                          
1
 Columbia Encyclopedia (2003), 6
th
 edition. www.encyclopedia.com 
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accounting for some 25% of all state and local government receipts. The tax may 
be assessed on the sale value of the property, although a fairer method is 
classification of the land according to its productiveness.” 
 
Wald (1959) mendefinisikan cukai tanah sebagai levi yang dikenakan ke atas tanah 
berasaskan satu atau lebih kaedah seperti nilai, pendapatan, kawasan, jenis, lokasi dan 
sebagainya. Gaffney (1970) berpendapat tanah mempunyai satu ciri yang unik dalam 
etika pengagihan berdasarkan asal tanah yang semulajadi itu. Tanah adalah satu struktur 
yang kekal, tidak boleh berpindah dari satu tempat ke satu tempat dan tidak boleh "lari” 
dari cukai. Berdasarkan ini, cukai tanah boleh menjadi asas cukai yang ideal disebabkan 
liabiliti yang dikenakan ke atas tanah itu sendiri, dan tidak boleh dielakkan melalui 
pindahan seperti liabiliti-liabiliti cukai yang lain.
2
 Cukai tanah berpotensi untuk menjadi 
cukai yang berasaskan menyeluruh (broad base), dan disebabkan sifat tanah yang tetap, 
liabiliti cukai yang dikenakan ke atas tanah itu juga tidak dapat dielakkan dengan 
pemindahan pemilikan. Kelebihan-kelebihan cukai tanah ini antaranya ialah: 
1. cukai tanah ini mudah untuk dikutip kerana objeknya yang ketara (visible) 
2. cukai tanah ini adalah suatu yang stabil kerana asas pengiraan cukai yang 
digunakan meminimumkan naik-turun (fluctuations)  ke atas cukai tanah tersebut. 
 
Kebanyakan pakar dalam polisi cukai berpendapat cukai tanah dan cukai taksiran 
hendaklah menjadi sumber pendapatan kepada kerajaan tempatan (Herrera et al. 1997) 
dan kerajaan negeri (Nor Aziah et al. 2001 and Ward, 2001). Ini adalah disebabkan atas 
beberapa alasan penting. Pertamanya, walaupun jumlah kutipan dilihat kecil bagi 
perspektif nasional, tetapi amaunnya adalah signifikan dari perspektif kerajaan negeri dan 
kerajaan tempatan. Keduanya, hasil kutipan yang digunakan oleh masyarakat tempatan 
dapat menggalakkan lagi kerajaan negeri dan tempatan menjaga rekod dengan baik, dan 
mengurangkan perbelanjaan pengurusan dan overhead negara. Ketiga, kaedah ini 
menjadi satu mekanisme di mana masyarakat tempatan boleh memainkan peranan yang 
proaktif dalam melaksanakan persekitaran yang baik dan polisi tanah yang bersesuaian 
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memandangkan keputusan siapa dan bagaimana cukai dikenakan dibuat diperingkat 
tempatan (Herrera et al. 1997). 
 
Pencukaian ke atas tanah boleh dianggap universal dengan kaedah yang mungkin berbeza 
antara satu negara dengan negara yang lain (Skouras, 1980).  Kajian terperinci yang 
dijalankan oleh Wald (1959) ke atas asas cukai tanah yang digunakan menunjukkan 
bahawa terdapat tiga kategori utama dan sub-kategori seperti berikut: 
 
KATEGORI SUB-KATEGORI 
Kawasan tanah a. Kadar seragam dan 
b. Kadar pengkelasan 
Konsep nilai sewaan a. Nilai tahunan 
b. Nilai modal 
Konsep pendapatan a. Caj/levi 
b. Pendapatan kasar 
c. Pendapatan bersih 
d. Produk yang boleh dipasarkan 
 
Menurut Wald (1959), apabilai kawasan digunakan sebagai asas, adalah perlu dibuat 
pengasingan di antara kadar seragam dan kadar pengkelasan. Jika konsep nilai sewaan 
yang digunakan, perbezaan boleh dibuat di antara nilai tahunan dan nilai modal. Jika 
konsep pendapatan yang diterima pakai, terdapat empat sub-kategori yang boleh 
digunakan, iaitu samada berdasarkan caj/levi, pendapatan kasar, pendapatan bersih 
ataupun berdasarkan produk yang boleh dipasarkan. 
 
Di kebanyakan negara seperti Amerika, Amerika Selatan, Australia (kecuali New South 
Wales), New Zealand, Tanzania, Uganda, Thailand dan Indonesia, cukai tanah adalah 
berdasarkan nilai pasaran tahunan. Sebaliknya, negara-negara seperti Albania, Bulgaria, 
Romania dan Kenya menggunakan kadar tetap sebagai asas cukai tanah. Di Albania 
                                                                                                                                                                            
2
 New South Wales Tax Task Force, Tax Reform and NSW Economic Development: Review of the State 
Tax System, August 1988, p.239 
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misalnya, cukai tanah yang dikenakan hanyalah ke atas tanah pertanian (Brown and 
Hepworth, 2000). 
 
Di Thailand, pemilik tanah/bangunan perlu membayar cukai tahunan kepada Kerajaan 
tempatan
3
. Menurut Local Development Tax Act, 1965, kadar per unit adalah berbeza 
bergantung kepada peningkatan nilai ke atas tanah. Bagaimanapun, tanah kegunaan 
persendirian, ternakan dan pertanian adalah dikecualikan cukai. Tanah dikenakan cukai 
di bawah Akta Cukai Perumahan dan Tanah, 1932 berdasarkan nilai tanah dan bangunan 
serta apa-apa penambahan. Cukai yang dikenakan adalah sebanyak 12.5% daripada nilai 
hartanah tersebut. Manakala Indonesia mengenakan cukai bangunan dan tanah sebanyak 




Di dapati tiada satu pun sistem yang boleh dikatakan menonjol yang boleh diterima oleh 
semua. Bagaimanapun, Brown and Hepworth (2000) berpendapat di mana sistem yang 
paling mudah adalah sistem yang langsung tidak mengambil kira tentang nilai ke atas 
tanah tersebut, sebaliknya cukai dikenakan ke atas keluasan tanah yang digunakan. 
Sebaik kawasan tanah tersebut di tentukan, maka adalah mudah untuk mengira cukai 
yang dikenakan ke atas tanah di kawasan tersebut. Bagai manapun, sistem yang 
menggunakan nilai tanah semasa adalah lebih tepat dan menggambarkan keadaan tanah 
yang sebenar. Bagaimanapun sistem ini lebih kompleks dan rumit. 
 
SISTEM PENTADBIRAN TANAH DI MALAYSIA  
Perundangan tanah di Malaysia pada hari ini adalah berasaskan Sistem Torrens yang 
diperkenalkan oleh penjajah British. Undang-undang tanah utama ialah Kanun Tanah 
Negara 1965 (KTN). Kanun Tanah Negara 1965 berkuatkuasa di seluruh negara kecuali 
di Sabah dan Sarawak. Sebelum penjajahan British, negeri-negeri Melayu sudahpun 
memiliki sistem perundangan yang tersendiri berasaskan undang-undang adat dan Islam. 
                                                          
3
 Sumber: http://www.chiangmailaw.com/taxcompany.htm (28.4.2005) 
4
 Sumber: http://www.bkrlewbarr.com/taxfacts/indonesia.htm (28.4.2005) 
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Oleh yang demikian, sejarah perkembangan undang-undang tanah di Malaysia bolehlah 
dibahagikan kepada dua fasa iaitu fasa pemakaian undang-undang Islam dan adat dan 
fasa pemakaian undang-undang Inggeris. 
 
Pada hari ini terdapat tiga undang-undang tanah yang berbeza di negeri-negeri di 
Malaysia berdasarkan latar belakang sejarah. Pertama, Kanun Tanah Negara 1965 yang 
berkuatkuasa di seluruh Semenanjung Malaysia, Kanun Tanah Sarawak (Cap 81) untuk 
Sarawak dan Ordinan Tanah Sabah (Cap 68) untuk Sabah. Sejarahnya, Kanun Tanah 
Negara telah digubal dengan berdasarkan kepada Kanun Tanah Negeri Melayu 
Bersekutu, 1926 [Federated Malay States (F.M.S) Land Code 1926] (undang-undang 
yang terpakai kepada Negeri Sembilan, Pahang, Perak dan Selangor sebelum 1 Januari 
1966). Sebelum 1 Januari 1996, semua negeri ini mempunyai dua sistem pemegangan 
tanah yang agak berlainan. Negeri-negeri Pulau Pinang dan Melaka mempunyai suatu 
sistem yang khusus terdapat di Negeri-negeri Selat sebelum perang (yang di contohi 
daripada undang-undang harta dan pindah hak Inggeris) yang dengannya surat ikatan 
yang disempurnakan secara persendirian adalah asas hakmilik bagi tanah. Secara 
perbandingan sembilan buah Negeri-negeri Melayu itu menggunakan suatu sistem yang 
berdasarkan kepada prinsip bahawa hak-hak persendirian atas tanah boleh di perolehi 
hanya daripada pemberian yang nyata oleh kerajaan atau berikutan daripada pendaftaran 
Kerajaan mengenai urusan-urusan statut yang kemudian. Sistem yang diamalkan di 
sembilan buah Negeri Melayu adalah dikenali umum sebagai sistem Torrens atau sistem 
pendaftaran hakmilik.  
 
Bagi menyesuaikan perlaksanaan Kanun Tanah Negara 1965 dengan undang-undang 
tanah berasaskan sistem surat ikatan yang sedia ada di Pulau Pinang dan Melaka maka 
Parlimen telah meluluskan satu undang-undang penyelarasan yang dikenali sebagai Akta 
Kanun Tanah Negara (Hakmilik Pulau Pinang dan Melaka) 1963 yang hanya 
berkuatkuasa di dua negeri tersebut.  
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Oleh itu dengan adanya Kanun Tanah Negara dan Akta Kanun Tanah Negara (Hakmilik-
hakmilik Pulau Pinang dan Melaka) 1963, kesemua sebelas buah Negeri di Semenanjung 
mempunyai sistem tanah yang sama mulai dari 1.1.1996 di bawah Kanun Tanah Negara 
1965. Dari tarikh ini sistem pemegangan dan urusan tanah yang sama telah wujud di 
semua negeri di Semenanjung Malaysia.  Ini juga bererti bahawa mulai dari tarikh ini 
kesemua sebelas negeri di Semenanjung memakai sistem Torrens. Sabah dan Sarawak 
masing-masing menggunakan undang-undang tanahnya sendiri.  
 
Ciri-Ciri Sistem Tanah (Torrens)  
 
Sistem Torrens berasal dari Australia Selatan. Sistem ini dinamakan dengan mengambil 
sempena Sir Robert Torrens yang memperkenalkannya di Australia Selatan dalam tahun 
1858. Kemudiannya ia berkembang ke seluruh Australia dan kepada banyak bahagian–
bahagian lain dalam dunia. 
 
Tujuan-tujuan sistem Torrens ialah untuk memberi jaminan dan kesenangan kepada 
segala urusan tanah. Hakmilik adalah bukti muktamad bahawa nama orang yang tertera  
di atas dokumen (geran tanah) adalah tuanpunya tanah. Di sini, Sistem Torrens 
memperakui, di bawah kuasa Kerajaan negeri, kepunyaan hakmilik tanah yang tidak 
boleh disangkal oleh mana-mana pihak. Sistem ini juga dapat memudahkan, 
mempercepatkan dan mengurangkan perbelanjaan segala urusan tanah.  
 
Hakmilik-hakmilik tanah yang sah mengandungi perihal sempadan-sempadan yang tepat. 
Ini bererti bahawa pengukuran tanah yang cekap mestilah dibuat. Suatu hakmilik boleh 
dikeluarkan bagi tanah dengan sempadan yang munasabah, tetapi jika sempadan-
sempadan itu tidak tepat sedangkan hakmilik itu masih lagi tidak boleh disangkal, ia 
mungkin akan menjadi terdedah kepada pertikaian mengenai sempadan. Dengan 
pengukuran yang tepat kemungkinan berlakunya apa-apa pertikaian sempadan dapat 
dielakkan dan hakmilik itu sebenarnya menjadi tidak boleh disangkal dari segala segi.   
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Ciri-ciri utama sistem Torrens ialah menggunakan dokumen hakmilik yang dengan jelas 
menentukan tanah itu difailkan di Pejabat Pendaftaran. Di dalam dokumen hakmilik itu 
juga didaftarkan segala jualan dan urusan yang kemudian atas tanah itu. Oleh itu 
pemeriksaan pada bila-bila masa di Pejabat Pendaftaran menunjukkan bukan sahaja tiap-
tiap butir mengenai syarat-syarat hakmilik asal tetapi juga nama-nama tuanpunya pada 
masa ini dan semua orang lain yang ada kepentingan atas tanah seperti pajakan atau 
gadaian. Tiap-tiap orang boleh memperniagakan tanah secara pendaftaran memorandum 
dengan mudah tanpa memerlukan carian yang rumit dan mahal menerusi dokumen-
dokumen yang dahulu.  Hakmilik bagi tanah itu dan hak-hak semua orang yang 
memegang pajakan atau gadaian akan tidak boleh disangkal.  
 
Peruntukan Khas Mengenai Tanah Adat Di Negeri Sembilan dan Melaka, dan Tanah 
Pegangan Orang Melayu Di Terengganu.  
 
Menurut Seksyen 90 (1) Kanun Tanah Negara 1965, tiada apa-apa jua dalam 
Perlembagaan ini boleh menyentuh sahnya apa-apa sekatan yang dikenakan oleh undang-
undang ke atas pemindahan-milik atau pemajakan tanah adat Negeri Sembilan atau 
negeri Melaka, atau pemindahan-milik atau pemajakan apa-apa kepentingan mengenai 
tanah itu.  
(1A) Bagi maksud Fasal (1):-  
a. “pemindahan-milik” termasuklah gadaian, perpindahan atau perletakan, atau 
perwujudkan sesuatu lien atau amanah, atau permasukan sesuatu caveat, atau apa-apa 
bentuk lain urusan atau pelupusan dari apa-apa jua perihal atau jenis; dan  
b. “pajakan” termasuklah sesuatu sewaan dari apa-apa jua bentuk atau jangka masa. 
 
Walau apa pun yang terkandung dalam Perlembangan ini, undang-undang yang ada di 
negeri Terengganu mengenai tanah pegangan orang Melayu hendaklah terus-menerus 
berkuatkuasa sehingga selainnya diperuntukkan oleh Badan Perundangan Negeri itu 
dengan suatu Enakmen yang diluluskan dan dipersetujui seperti tersebut dalam Fasal (1) 
Perkara 89.  
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Apa-apa juga Enakmen Badan Perundangan Negeri Terengganu itu boleh membuat 
peruntukan bagi tanah rezab orang Melayu yang bersamaan dengan undang-undang yang 
ada berkuatkuasa di mana-mana negeri lain yang ada mempunyai Raja; dan dalam hal 
yang demikian Perkara 89 tersebut hendaklah berkuatkuasa mengenai Terengganu 
dengan tertakluk kepada pengubahsuaian-pengubahsuaian yang berikut, iaitu:-  
a. dalam Fasal (1), sebutan mengenai tanah yang sebelum Hari Merdeka ialah rezab 
orang Melayu mengikut undang-undang yang ada hendaklah digantikan dengan 
sebutan mengenai tanah yang sebelum sahaja daripada diluluskan Enakmen 
tersebut itu ialah suatu tanah pegangan orang Melayu; dan  
b. tertakluk sebagaimana tersebut di atas, apa-apa sebutan mengenai undang-undang 
yang ada hendaklah ditafsirkan sebagai sebutan mengenai Enakmen tersebut. 
 
Struktur Pentadbiran Tanah   
 
Sebagaimana dinyatakan di atas, kuasa mengenai tanah adalah di tangan Kerajaan-
kerajaan negeri. Seksyen 40 Kanun Tanah Negara, 1965 secara jelas memperuntukkan 
bahawa Pihak Berkuasa Negeri (PBN) mempunyai hak ke atas semua tanah yang 
termasuk di dalam sempadan negeri masing-masing. Pihak Berkuasa Negeri diberi kuasa 
untuk melupuskan tanah tersebut mengikut kaedah yang ditetapkan oleh Kanun Tanah 
Negara dan Kaedah Tanah Negeri masing-masing. Istilah Pihak Berkuasa Negeri 
merujuk kepada Raja atau Gabenor yang bertindak mengikut nasihat Majlis Mesyuarat 
Negeri. 
 
Dari sudut pentadbiran, setiap negeri mempunyai Pejabat Tanah dan Galian Negeri yang 
menguruskan segala urusan berkaitan dengan pentadbiran tanah. Di peringkat daerah 
pula terdapat Pejabat Tanah bagi memudahkan urusan pentadbiran tanah. Bagi 
melancarkan penyelarasan urusan tanah di peringkat Persekutuan, terdapat Jabatan Ketua 
Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan (JKPTG) di bawah Kementerian Tanah dan 
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Pembangunan Koperasi. JKPTG berkerjasama rapat dengan Jabatan Tanah dan Galian 
Negeri dalam melaksanakan peranannya. 
 
Dari sudut perlembagaan, Kerajaan Persekutuan berperanan sebagai penasihat dan 
penyelaras dan tanggungjawab ini dilaksanakan melalui Majlis Tanah Negara. Majlis 
yang biasanya dipengerusikan oleh Timbalan Perdana Menteri ini dianggotai oleh semua 
Menteri Besar dan Ketua Menteri. Ia berperanan sebagai penyelaras perhubungan di 
antara Persekutuan dengan Kerajaan Negeri di dalam menentukan keseragaman 
pentadbiran tanah. Di samping itu ia juga berkuasa meluluskan sebarang dasar dan 
perundangan berkaitan dengan penggunaan tanah. 
 
Majlis Tanah Negara 
 
Keahlian Majlis Tanah Negara adalah terdiri daripada seorang Menteri sebagai 
Pengerusi, seorang wakil dari tiap-tiap satu negeri yang dilantik oleh Raja atau Yang 
diPertuan Negeri, dan beberapa orang wakil bagi Kerajaan Persekutuan yang dilantik 
oleh Kerajaan Persekutuan tetapi, tertakluk kepada Fasal (5) Perkara 95E, bilangan 
wakil-wakil bagi Kerajaan Persekutuan tidak boleh lebih daripada sepuluh.  
 
Pengerusi boleh mengundi mengenai apa-apa soal dalam mesyuarat Majlis Tanah Negara 
tetapi tidak mempunyai undi pemutus. Majlis Tanah Negara hendaklah dipanggil 
bermesyuarat oleh pengerusi beberapa kali yang difikirkannya perlu tetapi sekurang-
kurangnya satu mesyuarat hendaklah diadakan pada tiap-tiap tahun.  Jika pengerusi atau 
seseorang wakil bagi sesuatu negeri atau bagi Kerajaan Persekutuan tidak dapat hadir 
dalam sesuatu mesyuarat, maka pihak berkuasa yang melantiknya itu boleh melantik 
seorang lain untuk mengambil tempatnya dalam mesyuarat itu. Adalah menjadi 
kewajipan Majlis Tanah Negara membentuk, dari semasa-ke semasa, dengan berunding 
dengan Kerajaan Persekutuan, Kerajaan-Kerajaan Negeri dan Majlis Kewangan Negara, 
suatu dasar negara untuk memajukan dan mengawal penggunaan tanah di seluruh 
Pesekutuan bagi maksud perlombongan, pertanian, perhutanan atau apa-apa maksud lain, 
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dan untuk mentadbirkan apa-apa undang-undang mengenainya. Kerajaan Persekutuan 
dan Kerajaan-Kerajaan Negeri hendaklah mengikut dasar yang dibentuk itu.  
 
Kerajaan Persekutuan atau Kerajaan mana-mana negeri boleh berunding dengan Majlis 
Tanah Negara mengenai apa-apa perkara lain berhubung dengan penggunaan tanah atau 
mengenai apa-apa undang-undang yang dicadangkan mengenai tanah atau mengenai 
pentadbiran mana-mana undang-undang itu, dan adalah menjadi kewajipan Majlis Tanah 
Negara menasihatkan Kerajaan itu mengenai mana-mana perkara itu. 
 
Tugas dan Peranan Pentadbiran Tanah  
 
Secara amnya Pentadbiran Tanah Negeri dan Daerah dipertanggungjawabkan ke atas 
lima (5) tugas atau aktiviti utama seperti berikut: 
i. menguruskan permohonan tanah; 
ii. mengutip hasil tanah; 
iii. menguruskan pendaftaran hakmilik; 
iv. menguruskan permohonan pembangunan tanah; dan 
v. penguatkuasaan undang-undang tanah. 
 
Secara lebih terperinci, tugas dan tanggungjawab Pejabat Tanah adalah meliputi 
pemprosesan permohonan tanah, pengeluaran hakmilik tanah, permohonan pindahmilik 
dan menggadai tanah, permohonan mengubah jenis kegunaan tanah, permohonan pecah 
sempadan, pecah bahagian dan penyatuan tanah, membuat pengambilan balik tanah, 
mengutip hasil tanah, mendaftarkan hakmilik strata, dan seterusnya menguatkuasakan 
undang-undang. Semua aktiviti ini perlu ditadbir dan diuruskan berdasarkan perundangan 
yang ada, di mana Kanun Tanah Negara, 1965 merupakan undang-undang utama. 
 
Walau bagaimanapun, Kanun Tanah Negara perlu dibaca bersama beberapa undang-
undang lain yang berkaitan. Undang-undang ini biasanya saling melengkapi antara satu 
sama lain dan ianya perlu difahami dengan jelas. Di samping undang-undang yang 
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disebutkan, pentadbir-pentadbir tanah juga dibantu oleh Pekeliling-Pekeliling, Surat-
Surat Pekeliling dan Arahan-Arahan yang dikeluarkan dari semasa ke semasa oleh 
JKPTG. Tujuan utama pekeliling-pekeliling ini ialah untuk memperjelaskan peruntukan 
undang-undang dan menyeragamkan tatacara-tatacara yang perlu diikuti. 
 
CUKAI TANAH DI MALAYSIA 
Di Malaysia, cukai ke atas tanah adalah semata-mata berasaskan lokasi dan tujuan 
penggunaan tanah, tidak termasuk nilai tanah, pembangunan ataupun pembaikan ke atas 
tanah tersebut (Nor Aziah, 2004). Kerajaan bagi setiap negeri di Malaysia mengenakan 
cukai tanah atau ”quit rent” ke atas pemilik tanah tersebut. Kadar bagi cukai tanah yang 
dikenakan adalah berbeza berdasarkan kategori tanah, saiz dan kawasan di mana tanah 
itu terletak. Cukai yang dikenakan adalah sepenuhnya ke atas pemilik tanah dan 
bukannya mereka yang menggunakan tanah tersebut. Jadi pemilik tanah tidak boleh 
memindahkan beban cukai ini ke atas penyewa ataupun pihak-pihak lain. Di sini, 
bantahan yang selalu timbul ialah bilamana pemilik tanah merasakan cukai tanah ini 
adalah membebankan, terutamanya apabila mereka masih perlu membayar cukai tanpa 
mengambilkira sama ada tanah itu digunakan ataupun terbiar. Pemilik tanah juga 
merasakan bahawa cukai ini patut dibayar oleh pihak yang menggunakan tanah tersebut, 
samada pemilik ataupun penyewa. 
 
METODOLOGI KAJIAN 
Bagi mendapatkan data-data yang diperlukan, kaedah metodologi kajian yang digunakan 
adalah secara primer dan sekunder. Bagi data primer, temubual telah diadakan dengan 
Timbalan Ketua Pengarah Tanah dan Galian, bahagian hasil tanah bagi setiap negeri-
negeri yang dilawati. Temubual juga telah diadakan dengan pegawai yang terlibat dalam 
semakan kadar cukai baru. Kaedah ini dirasakan penting memandangkan tidak banyak 
maklumat yang terdapat dalam bentuk bercetak. Di sini temubual tersebut telah 
dimanfaatkan sepenuhnya bagi menjawab persoalan-persoalan yang dikemukakan.  
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Di samping itu kaedah sekunder juga digunakan dengan mengkaji Kaedah Tanah Negeri 
bagi setiap negeri. Internet juga menjadi sumber tambahan bagi mengenalpasti jika 
terdapat sebarang maklumat terkini yang boleh diperolehi daripada negeri tersebut yang 
berkaitan dengan cukai tanah. 
 
DAPATAN KAJIAN 
Takrif Hasil Tanah (Seksyen 5 Kanun Tanah Negara, 1965) 
Setiap jumlah wang yang terhutang pada ketika itu atau selepas itu kepada Pihak 
Berkuasa  Negeri bersangkutan dengan mana-mana premium atau cukai tanah yang kena 
dibayar mengenai tanah beri milik, atau di bawah sebarang lesen atau permit berhubung 
dengan tanah dan sebarang jenis bayaran (termasuk tunggakan dan, meskipun ia 
merupakan butiran hasil Persekutuan, sebarang bayaran, kos atau lain-lain jumlah wang 
yang kena di bayar dalam hubungannya dalam mengerjakan sebarang pengukuran oleh 
Jabatan Ukur) boleh dikenakan di bawah Akta ini atau mana-mana undang-undang 
terdahulu. Cukai tanah yang dikenakan ke atas setiap tanah menurut Kanun Tanah 
Negara 1965 adalah berdasarkan kepada hakmilik yang dilupuskan oleh Kerajaan Negeri 
mengikut peruntukan Kanun Tanah Negara, 1965.  
 
Sumber hasil tanah Kerajaan Negeri adalah terdiri daripada cukai tahunan, premium, 
lesen pendudukan sementara dan permit, bayaran ukur dan bayaran-bayaran lain 
mengikut Kaedah Tanah Negeri. Cukai tahunan ada merangkumi apa-apa bayaran 
tahunan yang kena di bayar kepada Kerajaan Negeri sebagai cukai; bayaran tahunan yang 
menurut undang-undang bertulis seolah-olah cukai tanah dan tunggakan cukai. Premium 
pula dikenakan ke atas pemberi-milikan tanah, tukar syarat dan jenis penggunaan tanah 
serta termasuk premium tambahan.  
 
Siapakah yang Perlu Menjelaskan Cukai Tanah? 
Kanun Tanah Negara, 1965 memperuntukkan bahawa setiap pemilik tanah yang 
berdaftar atau wakil bagi pemilik tanah tersebut bertanggungjawab untuk menjelaskan 
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Cukai Tanah di pejabat Pentadbir tanah, atau tempat-tempat lain yang ditetapkan oleh 
Pentadbir tanah (Seksyen 95 Kanun Tanah Negara, 1965). 
 
Selepas perjanjian jual-beli ("Sales and Purchase Agreement") telah dimeterai oleh 
kedua-dua pihak penjual (atau pemaju tanah/perumahan) dan pembeli, urusan membayar 
cukai tanah adalah menjadi tanggungjawab pihak pembeli. 
 
Bila Cukai Tahunan perlu dibayar? 
Peruntukan mengenai tempoh pembayaran cukai mengenai tanah milik adalah 
terkandung dalam Seksyen-seksyen 93 hingga 100 Kanun Tanah Negara, 1965. Di bawah 
Seksyen 94(2) Kanun Tanah Negara, 1965, cukai bagi tanah milik hendaklah genap masa 
dibayar pada hari pertama tahun berkenaan. Cukai Tanah hanya perlu dibayar satu (1) 
kali setiap tahun. Cukai tahunan akan menjadi tunggakan jika tidak dibayar sebelum 1 
Jun tahun berkenaan. Jika cukai tidak dibayar sebelum 1 Jun, cukai tanah tersebut akan 
menjadi tunggakan atau hutang kepada Pihak Berkuasa Negeri. Walau bagaimanapun 
bagi negeri Kelantan ia akan menjadi tunggakan pada 1 Julai (Jadual Keduabelas Kanun 
Tanah Negara, 1965).  
 
Bagi cukai tahunan yang telah menjadi tunggakan denda mengikut kaedah tanah negeri 
perlu di bayar sebagai tambahan kepada cukai. Contohnya, Jadual 1 menunjukkan kadar 
denda lewat bagi Negeri Sembilan. 
 
JADUAL 1: KADAR DENDA LEWAT NEGERI SEMBILAN 
Kadar Denda dikenakan 
RM5.00 dan kurang RM1.00 
RM5.00 - RM20.00  RM2.00 
RM20.01 - RM40.00 RM4.00 
RM40.01 - RM80.00 RM10.00  
RM80.01 - RM150.00 15 % dari jumlah Tunggakan 
Lebih dari RM150.00 20 % dari jumlah   
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Di sini, sekiranya cukai tanah semasa adalah sebanyak RM113.00. Pemilik tanah hanya 
perlu membayar sebanyak RM113.00 jika cukai tersebut dibayar sebelum 1 hb Jun. 
Tetapi sekiranya pembayar cukai gagal untuk menjelaskan cukai tanah tersebut, denda 
lewat dikenakan selepas 31 hb Mei adalah sebanyak RM113.00 X 15% = RM16.95 + 
RM113.00 = RM129.95. Maka cukai kena bayar selepas denda lewat dikenakan adalah 
sebanyak RM129.95. Jika Notis 6A dikeluarkan, jumlah Notis 6A maka jumlah yang 
dikenakan adalah RM5.00 + RM129.95 = RM134.95. Di sini cukai kena bayar selepas 
Notis 6A disampaikan adalah RM134.95. 
 
Bagi negeri Johor pula, kadar denda lewat sebanyak 20% akan dikira atas cukai tanah 
yang tertunggak dengan kadar minima RM3.00. Bagi negeri Kedah, tunggakan ini akan 
dikenakan denda lewat pada kadar 5% daripada jumlah tunggakan (tertakluk kepada 
bayaran minimum RM5.00 bagi setiap hakmilik) (Seksyen 93 dan 94(2) Kanun Tanah 
Negara, 1965). 
 
Apabila cukai telah menjadi tunggakan, Pentadbir Tanah boleh menyampaikan notis 
tuntutan cukai terhutang dalam borang notis 6A kepada pemilik tanah supaya membayar 
cukai dan tunggakan dalam tempoh 3 bulan. Bayaran borang notis 6A sebanyak RM 2.00 
setiap pemilik akan dikenakan (Seksyen 97 Kanun Tanah Negara, 1965). Bayaran notis 
seperti yang ditetapkan dalam kaedah tanah negeri  juga menjadi cukai tambahan. 
(Pekeliling JKPTG 22/77: Pengiraan Jumlah Cukai Untuk Dipungut Setelah Ianya 
Menjadi Tunggakan). 
 
Jika selepas tempoh 3 bulan selepas borang notis 6A dikeluarkan, pemilik tanah masih 
tidak membayar cukai tanah dan tunggakan yang dikenakan, Pihak Berkuasa Negeri 
melalui Pejabat Tanah akan mengisytiharkan tanah tersebut dirampas menjadi milik 
kerajaan sebagaimana yang diperuntukkan undang-undang (Seksyen 100, 129, 130 dan 
131 Kanun Tanah Negara, 1965). Perampasan akan diisytiharkan dalam notis 8A dan 
diwartakan dalam warta Kerajaan Negeri (Seksyen 131 Kanun Tanah Negara, 1965). 
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Dengan terjadinya perampasan, pemilik tanah tidak lagi mempunyai hak ke atas tanah 
tersebut.  
 
Seperti yang dinyatakan di atas, Seksyen 95 Kanun Tanah Negara, 1965 
memperuntukkan bahawa adalah menjadi tanggungjawab setiap pemilik tanah (atau 
wakil bagi pihaknya) untuk membayar cukai tanah kepada Pihak Berkuasa Negeri. 
Namun perlu diingatkan bahawa tanggungjawab membayar cukai tanah ini perlu 
dilaksanakan tanpa perlu menunggu pemakluman melalui surat peringatan. Pengeluaran 
surat peringatan hanya merupakan suatu inisiatif/usaha pejabat tanah untuk 
memaklumkan kepada pemilik tanah. Seksyen 100 Kanun Tanah Negara, 1965 juga 
memperuntukkan bahawa Kerajaan Negeri berhak untuk merampas/ menyita tanah-tanah 
yang tidak menjelaskan cukai tanah mereka. 
 
Perampasan Tanah kerana Cukai tidak dibayar 
Seksyen 97 Kanun Tanah Negara, 1965 memperuntukkan mana-mana tanah yang 
mempunyai tunggakan cukai boleh diberi notis tuntutan tunggakan cukai dalam Borang 
6A. Tuntutan ini boleh dibayar oleh orang atau badan yang mempunyai kepentingan 
berdaftar termasuk pajakan atau pajakan kecil, pemegang lien, penyewa yang menduduki 
tanah atau pengkaveat. 
 
Di bawah Seksyen 100 Kanun Tanah Negara, 1965, jika tuntutan dalam Borang 6A tidak 
dijelaskan dalam masa 3 bulan seperti kehendak notis  tersebut, Pentadbir Tanah akan 
mengistiharkan tanah tersebut di rampas dan menjadi hak Kerajaan Negeri. Pentadbir 
Tanah akan menyiarkan peristiharan di dalam warta dalam Borang 8A manakala salinan 
warta akan dipamerkan mengikut peruntukan Seksyen 433 Kanun Tanah Negara, 1965.  
 
Tanah yang terkembali kepada Kerajaan Negeri akibat perampasan di bawah Kanun 
Tanah Negara, 1965 tidak boleh diberimilik semula atau dilupuskan sebelum berakhirnya 
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tempoh 3 bulan mengikut Seksyen 418 Kanun Tanah Negara, 1965 yang membenarkan 
rayuan kepada mahkamah terhadap perintah Pentadbir Tanah. 
 
Tuan tanah asal yang di rampas boleh memohon membatalkan perampasan mengikut 
Seksyen 133(1) Kanun Tanah Negara, 1965 dan Kerajaan Negeri boleh membatalkannya 
pada bila-bila masa mengikut seksyen 133(2) Kanun Tanah Negara, 1965, atau Kerajaan 
Negeri boleh memberimilik semula kepada tuan tanah yang kena rampas dengan syarat-
syarat yang baru mengikut Seksyen 133(3) Kanun Tanah Negara, 1965. Pengiraan cukai 
tanah setahun bagi semua tanah yang diberimilik adalah berdasarkan apa yang termaktub 
dalam Seksyen 16(1) Kanun Tanah Negara, 1965. 
 
Perbandingan Kadar Cukai Tanah antara Negeri 
Cukai yang dikenakan sama ada berkaitan dengan pemberimilikan tanah, pecah 
bahagian, pecah sempadan, penyatuan tanah atau lain-lain transaksi, penyemakan, atau 
tindakan-tindakan lain oleh Kerajaan Negeri adalah tertakluk kepada cara pengiraan yang 
diperuntukkan di bawah Seksyen 96 Kanun Tanah Negara, 1965 seperti berikut:  
Jika keluasan dalam unit hektar: 
i. Tanah bandar dan pekan jika keluasannya kurang dari satu perseratus hektar 
hendaklah di kira sebagai satu perseratus hektar.  
ii. Tanah desa, pinggir pantai atau dasar laut jika keluasannya kurang dari satu 
persepuluh hektar hendaklah di kira sebagai satu persepuluh hektar.  
 
Bagi unit keluasan selain dari hektar jika keluasannya menjadi pecahan hendaklah di kira 
genap satu unit. Jika pengiraan cukai tersebut menjadikan pecahan kepada ringgit maka 
hendaklah digenapkan kepada ringgit yang tertinggi yang hampir. 
 
Kadar yang digunakan bagi cukai tanah sesuatu negeri adalah berbeza dengan negeri-
negeri yang lain. Ini adalah kerana Kanun Tanah Negara, 1965 memperuntukkan setiap 
Pihak Berkuasa Negeri diberi kuasa untuk menentukan kadar cukai masing-masing. 
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Dalam menentukan kadar cukai tanah, semua negeri mempunyai Kaedah Tanah negeri 
masing-masing. 
 
Memandangkan kebanyakan negeri masih berada dalam tempoh semakan kadar cukai 
tanah yang baru, dapatan kajian adalah berdasarkan Kaedah Tanah negeri masing-masing 
yang berkuatkuasa seperti berikut: 
                           
JADUAL 2: TARIKH KUASA KAEDAH TANAH NEGERI 
 
NEGERI* TARIKH KUATKUASA 
Johor 1 Januari 2005 
Melaka 1 Januari 2006 
Kedah 1 Januari 2006 
Pahang 1 Januari 1994 
Selangor 1 Januari 1994 
Perak 1 Januari 1994 
Kelantan  1 Januari 1994 
Pulau Pinang 1 Januari 1994 
Terengganu 1 Januari 1994 
Negeri Sembilan  1 Januari 1994 
Perlis  1 Januari 1994 
Wilayah Persekutuan 1 Januari 2006 
* Alamat Pejabat Tanah dan Galian Negeri adalah seperti di dalam Apendik 1 
 
Perbezaan dalam pengiraan cukai tanah adalah bergantung kepada pecahan jenis tanah 
dan kegunaan tanah (sila lihat Apendik 2 untuk klasifikasi jenis dan kegunaan tanah bagi 
negeri masing-masing). Secara umumnya jenis tanah dikelaskan kepada Tanah Bandar, 
Tanah Pekan dan Tanah Desa. Bagi kegunaan atau tujuan tanah, kategori umumnya 
adalah tanah untuk tujuan pertanian, bangunan dan indusri seperti yang dinyatakan dalam 
Kanun Tanah Negara, 1965. Namun pecahan secara  terperinci adalah berbeza-beza 
antara negeri. 
 
Kedah misalnya, menggunakan Peraturan Tanah Kedah, 1966 (disemak pada tahun 2006) 
dalam menentukan kadar dan kelas tanah. Tanah di Kedah dibahagi kepada empat kelas: 
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1. tanah bandar dalam kawasan bandar 
2. tanah bandar di kawasan pekan 
3. tanah kampung 
4. tanah ladang (tanah yang terletak di luar had kawasan tanah bandar dan 
tanah kampung). 
 
Setiap daripada kelas tanah ini pula terbahagi kepada beberapa kategori. Kategori-
kategori yang ditentukan adalah berdasarkan kepada tujuan kegunaan tanah tersebut, 
misalnya bagi tujuan industri, bangunan, pertanian dan tanah yang dikecualikan sebelum 
Kanun Tanah Negara 1965 tertakluk kepada tiada tuntutan kategori dan kondisi tanah 
tersebut. Setiap kategori mempunyai beberapa jenis tanah dan setiap jenis tanah 
mempunyai kadar cukai yang berbeza bergantung kepada penggunaan tanah tersebut. 
 
Sebaliknya Melaka mengkelasifikasi kadar berdasarkan kawasan-kawasan bandar seperti 
bandar I, bandar II, pekan, desa I (pinggir bandar), desa II (Hang Tuah Jaya) dan desa III 
dengan tiga kategori, bangunan, industri dan bukan industri seperti yang ditunjukkan 
dalam Jadual 3 dan Jadual 4. Setiap kawasan dan kategori mempunyai kadar cukai 
masing-masing. Manakala bagi negeri Johor pula, kadar cukai kebanyakannya dibezakan 
dari segi kegunaan tanah tersebut tanpa mengambil kira jenis tanahnya. Seperti yang 
ditunjukkan dalam Jadual 8 misalnya,  klasifikasi kegunaan tanah pertanian dibuat  
secara terpinci dan kadar cukai tanah adalah berdasarkan jenis pertanian dan tidak 
berdasarkan jenis tanah (Bandar kategori A, Bandar kategori B, Bandar kategori C, 
Pekan dan Desa). Namun, terdapat kategori indusri yang dikenakan cukai berbeza-beza 
mengikut jenis tanah. 
 
Pengiraan kadar cukai baru adalah berdasarkan pendaftaran dokumen hakmilik, 
penukaran kategori atau syaratnya, pengambilan balik sebahagian tanah dan penyemakan 
cukai dibawah Seksyen 101 Kanun Tanah Negara, 1965. Dalam membuat pengiraan 
kadar baru cukai, pihak kerajaan  negeri mengenalpasti butir-butir didalam dokumen 
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hakmilik, formula perkiraan luas dan ringgit menurut Seksyen 96 Kanun Tanah Negara, 
1965 dan pengiraan semula butiran hasil tanah selepas diukur bagi mendaftarkan 
dokumen hakmilik sambungan dari sementara kepada kekal. Dalam mengenalpasti  butir-
butir didalam dokumen hakmilik, perkara yang diambil kira ialah:- 
1. jenis tanah:  tanah di desa/bandar/pekan; 
2. lokasi status tanah: di dalam/luar kawasan penguasa tempatan didalam/diluar 
rizab melayu/lain-lain;  
3. kadar cukai semasa;  
4. tarikh diberimilik: sebelum Kanun Tanah Negara, sejurus sebelum Kanun Tanah 
Negara atau di bawah Kanun Tanah Negara;  
5. jenis penggunaan tanah:  tiada/ pertanian/bangunan/perusahaan.  
 
Manakala bagi penggunaan tanah yang kurang jelas syarat nyatanya, rujukan dibuat 
kepada Seksyen 52, 53 dan 55 Kanun Tanah Negara, 1965. 
 
Contoh pengiraan cukai tanah menurut Seksyen 96 Kanun Tanah Negara, 1965 adalah 
seperti berikut: 
i. Keluasan 
(a) Bagi Tanah Pekan atau Tanah Bandar yang menggunakan keluasan dalam hektar, 
maka mana-mana keluasan yang kurang dari 1/100 hektar, hendaklah dijadikan 
kepada 1/100 hektar. Misalnya bagi tanah seluas 0.7196 hendaklah dijadikan 
kepada 0.7200 hektar. Contoh pengiraan cukai mengikut tanah di bandar atau 
pekan adalah seperti berikut:  
Luas tanah: 1 ekar 2 rod 20 pole;  
Kadar cukai: RM45.00 sehektar/setahun;  
Jenis kegunaan: Perusahaan.  
1 ekar 2.5 rod = 1.625 ekar,  
1.625ekar 1.625 x 0.404686 = 0.6576147 hektar 
Menurut Seksyen 96(1)(a)(l), 0.6576147 dikira sebagai 0.66 hektar  
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Maka, kadar cukai bagi keluasan ini adalah 0.66 X RM45.00 = RM29.70. 
Bagi maksud Seksyen 96(2)(a), kadar ini dikira sebagai RM30.00. 
 
(b) Bagi Tanah Desa atau mana-mana tanah tepi pantai atau dasar laut yang 
menggunakan keluasan dalam hektar,  maka mana-mana keluasan yang kurang 
dari 1/10 hektar, hendaklah dijadikan kepada 1/10 hektar. Misalnya 0.7196 
hendaklah dijadikan kepada 0.8000 hektar. Contoh pengiraan cukai mengikut 
tanah Desa, Persisiran Pantai atau Dasar Laut adalah seperti berikut:  
Luas tanah: 1 ekar 2 rod 20 pole;  
Kadar Cukai: RM25.00 sehektar/setahun;  
Jenis kegunaan: Pertanian.  
1 ekar 2.5 rod = 1.625 ekar,  
1.625 x 0.404686 = 0.6576147 hektar.  
Mengikut Seksyen 96(1)(a)(ii), 0.6576147 dikira sebagai 0.7 hektar.  
Maka kadar cukai bagi keluasan ini adalah 0.7 x RM25.00 = RM17.50 
Bagi maksud Seksyen 96(2)(a), kadar ini dikira sebagai RM18.00. 
 
(c) Bagi keluasan yang menggunakan unit selain dari hektar tidak kira sama ada 
tanah desa/pekan/bandar, maka mana-mana keluasan sebahagian daripada 
pecahan unit itu hendaklah dikira satu unit. Contoh pengiraan cukai tanah 
dibawah Sek.96(1)(B) adalah seperti berikut:  
Luas tanah: 452.37 meter persegi;  
Kadar Cukai : RM0.50 sen setiap meter persegi;  
Jenis kegunaan: Bangunan.  




ii. Amaun Perkiraan (Ringgit) 
Setiap amaun perkiraan hendaklah digenapkan kepada satu ringgit yang hampir dengan 
melebihi amaun yang dikira. Di sini misalnya RM1.10 adalah dikira kepada ringgit 
berikutnya RM2.00; RM12.90 kepada RM13.00; RM106.92 kepada RM107.00 dan 
RM1001.20 kepada RM1002.00 
 
iii. Pecah Bahagian / Pecah Sempadan / Penyatuan 
Pengiraan cukai bagi pecah bahagian dan pecah sempadan hendaklah mengikut Seksyen 
171(3) dan Seksyen 181(5)(a) Kanun Tanah Negara, 1965 yang dikira berdasarkan 
kepada luas bahagian yang dipecah seperti yang ditentukan apabila pengukuran dibuat 
dan kadar sehektar cukai yang dikenakan masa itu untuk keseluruhan tanah itu. Misalnya 
tanah desa seluas 1.3840 hektar yang mempunyai kadar cukai RM50.00 dipecahkan 
kepada tiga bahagian  seluas 0.4572 hektar setiap satu setelah ditolak 0.01214 hektar 
untuk jalan masuk. Maka luas asal 1.3840 hektar akan dijadikan 1.4000 hektar (Seksyen 
96 Kanun Tanah Negara, 1965). RM50.00 dibahagikan dengan 1.4000 hektar = RM35.71 
luas bahagian yang dipecah ialah 0.4572, dijadikan kepada 0.5000 hektar x  RM35.71 = 
RM17.855 @ RM18.00 (Seksyen 96).  
 
Penyemakan/Penilaian Semula Kadar Cukai Tanah  
Seksyen 101 Kanun Tanah Negara, 1965 memperuntukkan Kerajaan Negeri boleh 
membuat semakan cukai dari semasa ke semasa, walau bagaimanapun hendaklah tidak 
kurang dari 10 tahun sekali [Seksyen 101(5)(b) Kanun Tanah Negara, 1965]. Perubahan 
cukai akibat penyemakan tersebut akan dicatatkan di dalam dokumen hakmilik dan akan 
dimeterai dan ditandatangani oleh pendaftar. 
 
Daripada temubual dengan respondens di pejabat tanah dan galian, mereka 
memaklumkan bahawa terdapat beberapa aspek yang diambil dalam menentukan 
penilaian semula kadar cukai tanah mempunyai persamaan. Antara aspek yang 
dikenalpasti sewaktu penentuan kadar baru cukai tanah adalah seperti berikut: 
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i. Peningkatan perbelanjaan dan hasil kerajaan negeri semasa,  
ii. Nilai matawang kini berbanding dengan 10 tahun yang lepas,  
iii. Kadar yang ditetapkan oleh negeri-negeri berhampiran, 
iv. Kadar yang kompetetif,  
v. Tidak membebankan rakyat, dan 
vi. Mengambilkira pembangunan negeri. 
 
Bagaimanapun, disebabkan penilaian semula masih diperingkat tempoh percubaan di 
kebanyakan negeri, hanya negeri Johor dapat membekalkan maklumat bagaimana 
prosedur yang diterimapakai dalam menentukan kadar yang baru dinaikkan, sehinggalah 
kadar tersebut digazetkan. Seperti yang diperuntukkan di bawah Seksyen 101 Kanun 
Tanah Negara, 1965, pihak berkuasa negeri mengambil langkah-langkah berikut bagi 
penyemakan semula kadar cukai: 
i. Menaikkan atau mengurangkan cukai tanah [Seksyen 101(3)(a) Kanun 
Tanah Negara, 1965] 
ii. Menentukan kadar mengikut kelas-kelas dan keperihalan tanah [Seksyen 
101(3)(a) Kanun Tanah Negara, 1965] 
iii. Segala perubahan hendaklah dipersetujui oleh Majlis Mesyuarat Kerajaan 
dan seterusnya Majlis Tanah Negara [Seksyen 101(5) Kanun Tanah 
Negara, 1965]. 
 
Dalam proses penyemakan semula kadar cukai ini, kerajaan negeri menubuhkan 
Jawatankuasa Penyemakan Cukai. Tanggungjawab jawatankuasa ini adalah untuk 
menentukan kadar cukai baru berbanding kadar cukai sedia ada dan seterusnya 
menyediakan kertas kerja bagi tujuan penyemakan tersebut. Kriteria-kriteria yang 
digunakan dalam menentukan cukai tanah ialah kelas tanah dan kategori tanah. Kelas-
kelas tanah ditentukan mengikut kawasan pentadbiran PBT dengan tambahan kawasan-
kawasan berpotensi untuk membangun. Pihak kerajaan negeri telah mengkelaskan 
kawasan kepada tiga bahagian iaitu bandar, pekan dan desa. Kawasan bandar terbahagi 
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kepada bandar utama (misalnya ibu negeri, pusat pendbiran, pusat perdagangan dan pusat 
perniagaan), bandar lapisan kedua (misalnya majlis-majlis perbandaran dan pihak 
berkuasa Pasir Gudang) dan bandar lapisan ketiga (misalnya Majlis-majlis Daerah). 
Kawasan pekan pula terdiri daripada pusat-pusat pertumbuhan kecil. Manakala kawasan 
desa pula meliputi semua tanah yang tidak termasuk dalam kategori bandar dan pekan. 
Kategori tanah pula telah dibahagikan kepada tiga, iaitu tanah pertanian, tanah bangunan 
dan tanah industri.  
 
Seterusnya, setelah kadar baru cukai tanah ditentukan, pihak Jawatankuasa Penyemakan 
Cukai perlu membentangkan kertas kerja ini bagi mendapat kelulusan Majlis Mesyuarat 
Kerajaan. Selepas mendapat kelulusan Majlis Mesyuarat Kerajaan, kertas kerja ini 
seterusnya perlu mendapat kelulusan Majlis Tanah Negara. Selepas mendapat kelulusan 
tersebut, barulah kadar cukai tanah baru itu diwartakan untuk membolehkan ianya dibuat 
hebahan awam selama 14 hari. Penyemakan Semula Kadar Cukai Tanah Negeri Johor 
Kali Keempat dilaksanakan bermula dari tahun 2004 bagi menggantikan kadar cukai 
sedia ada yang digunapakai sekarang. Pihak kerajaan negeri Johor telah membuat 
hebahan tersebut pada 16 Disember 2004 hingga 1 Januari 2005. 
 
Bagaimanapun, dalam tempoh tersebut, kerajaan negeri telah menerima bantahan dan 
rungutan daripada pemilik-pemilik tanah terutamanya tanah industri. Pemilik tanah 
industri merasakan kadar cukai baru yang dikenakan adalah terlalu tinggi. Kesan 
daripada itu, pihak kerajaan negeri Johor telah membuat remit dan rebat cukai daripada 1 
Januari 2005 sehingga 31 Mei 2005 dan kadar baru dikenakan mulai 1 Jun 2005. Pihak 
kerajaan negeri juga telah menyemak dan membuat pembetulan ke atas kadar baru cukai 
tanah tersebut. Seterusnya pindaan ini perlu mendapat kelulusan Majlis Tanah Negara. 
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Cukai Tanah Mengikut Negeri 
Melaka 
Kerajaan negeri Melaka telah memulakan semakan pada tahun 2005. Bagaimanapun 
kerajaan negeri hanya merancang untuk menguatkuasakan cukai baru ini mulai tahun 
2006. Kadar cukai baru masih diperingkat semakan. Selain merujuk kepada kadar cukai 
lama, kerajaan negeri juga membuat perbandingan dengan negeri-negeri seperi Negeri 
Sembilan dan Kedah terutamanya berkaitan dengan tanah jenis pertanian dan 
perladangan. Kerajaan negeri menganggarkan kenaikan di antara 5% hingga 10% 
mengikut hasil negeri.  Hasil kajian mendapati kerajaan negeri Melaka pada mulanya 
berhasrat menggunakan nilai pasaran semasa dalam menentukan kadar cukai bagi tanah 
tersebut. Bagaimanapun, sewaktu kadar baru dikeluarkan seperti Jadual 4, Kerajaan 
negeri telah mengubahnya dan tidak lagi menggunakan nilai pasaran tanah sebagai asas. 
 
Dari segi pengkelasan tanah, Kerajaan negeri Melaka telah mengkelaskan tanah-tanah 
mengikut kawasan seperti berikut: 
 







Tanah Bandar I 
 
Bandar Melaka, Bandar Bukit Baru 
 
Tanah Bandar II 
 





Tangga Batu, Kandang, Bukit Rambai, Ayer Molek, Paya 
Rumput, Sungai Udang, Batu Berendam, Tanjong Kling, 
Klebang, Kuala Sungai Baru, Rembia, Durian Tunggal, Lubok 
Cina,Simpang Bekoh, Asahan, Nyalas, Bemban, Batang 
Melaka, Kesang Pajak, Selandar, Chin Chin, Sungai Rambai 
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Klebang Kecil, Balai Panjang, Bachang, Peringgit, Ujong Pasir, 
Padang Semabok, Bukit Piatu, Semabok, Cheng,Bertam, 
Sebahagian Bukit Baru 
  
Tanah Desa II  
(Hang Tuah Jaya) 
Mukim : 
Batu Berendam, Sebahagian  Bukit Baru, Sebahagian Bukit 
Katil, Sebahagian Bachang, Sebahagian Peringgit, Sebahagian 
Durian Tunggal, Sebahagian Ayer Panas, Sebahagian Kesang, 
Sebahagian Ayer Molek 
 
   Tanah Desa III 
 
Lain-lain Mukim  
 
JADUAL 4: KADAR CUKAI TANAH NEGERI MELAKA  
Kategori Syarat Nyata Pengkelasan Tanah 
Bandar 1 Bandar II Pekan, Desa 







Perniagaan  RM 144.00  RM 116.40  RM 90.00  RM 48.00  




RM 18.00  RM 18.00  RM 9.00  RM 3.60  






Perniagaan  RM 144.00  RM 116.40  RM 90.00  RM 48.00  




RM 18.00  RM 18.00  RM 9.00  RM 3.60  
Industri  RM 204.00  RM 180.00  RM 102.00  RM 60.00  






Industri  RM 204.00  RM 180.00  RM 102.00  RM 60.00  
Tiada  RM 204.00  RM 180.00  RM 102.00  RM 60.00  
 
Kategori Syarat Nyata Pengkelasan Tanah 





Kelapa Sawit a) RM 54.00 bagi pemilikan  kurang atau sama 
dengan 5 hektar (RM 45.00) 
b) RM 66.00 bagi pemilikan lebih daripada 5 hektar 
(RM 55.00) 
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Koko a) RM 54.00 bagi pemilikan  kurang atau sama 
dengan 5 hektar (RM 45.00) 
b) RM 66.00 bagi pemilikan lebih daripada 5 hektar 
(RM 55.00) 
Getah a) RM 44.40 bagi pemilikan kurang atau sama 
dengan 5 hektar (RM 37.00) 
b) RM 60.00 bagi pemilikan lebih daripada 5 hektar 
(RM 50.00) 
Buah-buahan RM 30.00 (RM 25.00) 
Kelapa,Kopi,Teh RM 24.00 (RM 20.00) 
Tebu,Nanas,Ubi Kayu,Kacang 
tanah,Jagung, Tembakau,Lada 
Hitam,Sayur-sayuran dan gambir 
RM 24.00 (RM 20.00) 
Rembia,Sagu dan Nipah RM 18.00 (RM 15.00) 
Padi RM 18.00 (RM 15.00) 
Ternakan binatang dan ikan 
melainkan ternakan babi 
RM 36.00 (RM 30.00) 
Ternakan babi RM 120.00 (RM 100.00) 
 
 
Terdapat beberapa pengecualian yang telah diberikan oleh Kerajaan negeri bagi tahun 
2006 sewaktu kadar cukai tanah baru mula dilaksanakan. Antaranya ialah cukai bagi 
Tanah Adat Melaka adalah ½ daripada jumlah yang dinyatakan. Amaun kenaikan cukai 
selain daripada tanah pertanian bagi Desa I (Pinggir Bandar) dan Desa II (Hang Tuah Jaya) juga  
diberi pengurangan sebanyak 50%. Di samping itu, cukai tanah minimum adalah RM12.00 setiap 
hakmilik kecuali Tanah Adat Melaka yang hanya dikenakan cukai sebanyak RM 6.00. 
 
 
JADUAL 5: CONTOH PEMBANDINGAN PENGIRAAN CUKAI TANAH 2006 
DAN TAHUN 1996 NEGERI MELAKA 
 
A.        Tanah Bandar 1 
1.Lot 213, Bandar Melaka    
            (kediaman) seluas 852 meter persegi  
            (dikira sebagai 900 meter persegi) 
            Cukai 1996 = 9 x RM35=RM315.00 
            Cukai 2006 = 9 x RM42 = RM378.00 
B.        Tanah Bandar II 
1.Lot 325,Bandar Jasin 
            (Perniagaan) seluas 245 meter persegi  
            (dikira sebagai 300 meter persegi) 
             Cukai 1996 =3  x RM97 =RM291.00    
             Cukai 2006 = 3 x RM116.40  
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                                 = RM349.20  
                               = RM350.00 
C.        Tanah Pekan  
1.Lot 234, Pekan Lubok Cina 
            (kediaman) seluas 325 meter persegi 
            (dikira sebagai 400 meter persegi) 
            Cukai 1996 = 4 x RM20                       
                               =RM80.00          
            Cukai 2006 = 4 x RM24 = RM96.00 
 
 
      D.        Tanah Desa I (Pinggir Bandar)   
            1. Lot 367, Mukim Ujong  Pasir       
            (Kediaman) seluas 326 meter persegi 
            (dikira sebagai 400 meter persegi) 
           Cukai 1996 = 4 x RM7 = RM28.00  
            Cukai 2006 = 4 x RM24 = RM96.00 
            Pengurangan = RM(96-28) X  50% 
                                                = RM34.00 
            Cukai kena bayar 2006 
                                           = RM96-RM34 
                                           = RM62.00 
2. Lot 446,Mukim Balai Panjang  (Tanah MCL) 
(Perniagaan)seluas 478  meter persegi  
(dikira sebagai 500 meter persegi) 
Cukai 1996 = 5 x RM40 bahagi 2 = RM100.00 
Cukai 2006 = 5 x RM90 bahagi 2 = RM225.00 
Pengurangan = RM (225-100) x 50% = RM62.50 
Cukai kena  bayar 2006 
                               = RM225-RM62.50 
                               = RM162.50 
                              = RM163.00 
 
E.         Tanah Desa II(Hang Tuah Jaya)  
1. Lot 435 Mukim Bukit Baru 
   (kediaman) seluas 143 meter  persegi  
   (dikira sebagai 200 meter persegi) 
    Cukai 1996 = 2 x RM7 = RM14.00                
    Cukai 2006 = 2 x RM24 = RM48.00 
    Pengurangan = RM(48-14) X 50% 
                          = RM17 
    Cukai kena bayar 2006 
                                 = RM48-RM17 
                                 = RM31.00 
2. Lot 192 Mukim Batu Berendam (Tanah MCL) 
   (Kediaman)seluas 254 meter persegi  
   (dikira sebagai 300 meter persegi) 
   Cukai 1996= 3 x RM7 bahagi 2 = RM11.00 
   Cukai 2006=3 x RM24 bahagi 2 = RM36.00 
   Pengurangan = RM(36-11) x 50% = RM12.50 
   Cukai kena  bayar 2006 
                               = RM36-RM12.50 
                              = RM23.50 
                               = RM24.00 
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F.         Tanah Desa III 
1.Lot 54, Mukim  Bukit Rambai 
 (Kediaman) seluas 143 meter persegi  
(dikira sebagai 200 meter persegi) 
 Cukai 1996 = 2 x RM7 = RM14.00          
 Cukai 2006 = 2 x RM8.40 
                      = RM16.80  
                      = RM17.00 
 
 
                 
                                
 Apabila cukai tanah tidak dijelaskan selepas 31 Mei tahun berkenaan, denda lewat dikira 
seperti berikut:-  
JADUAL 6: KADAR DENDA LEWAT NEGERI MELAKA 
Kadar Denda dikenakan 
RM5.00 dan kurang RM1.00 
RM5.00 - RM20.00  RM1.50 
RM20.01 – RM50.00 RM5.00 
RM50.01 – RM100.00 RM10.00  
Lebih dari RM100.00 10 % dari jumlah    
 
Kedah 
Semakan semula cukai tanah tahun 2004/2005 bagi negeri Kedah telah berkuatkuasa 
pada tahun 2006. Cukai yang dikenakan sama ada berkaitan dengan pemberi-milikan 
tanah, pecah bahagian, pecah sempadan, penyatuan tanah atau lain-lain transaksi, 
penyemakan, atau tindakan-tindakan lain oleh Pihak Berkuasa Negeri adalah tertakluk 
kepada cara pengiraan seperti berikut:  
 
Bagi tanah bandar seperti di Bandar Alor Setar, Alor Merah, Anak Bukit, Kuala Kedah, 
Sungai Petani dan sebagainya, ia dibahagikan kepada: 1. Tanaman jangka panjang seperti 
getah, kelapa sawit, kelapa dan lain-lain. Kadar rendah bagi tanaman ini ialah RM45.00 
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manakala kadar tinggi ialah RM60.00 sehektar bagi keluasan yang kurang dari 20.23 
hektar dan RM90.00 sehektar bagi keluasan melebihi 20.23 hektar. 
 
Tanaman jangka pendek seperti jagung, nenas, ubi kayu dan lain-lain tanaman jangka 
pendek. Kadar rendah bagi tanaman ini ialah RM30.00 manakala kadar tinggi ialah 
RM50.00 sehektar bagi keluasan yang kurang dari 20.23 hektar dan RM60.00 sehektar 
bagi keluasan melebihi 20.23 hektar. Cukai tanah bagi tanaman padi di mana kadar 
rendah bagi kawasan yang diwartakan sebagai kawasan tuaian dua kali yang dikenakan 
cukai tali air ialah RM20.00 sehektar dan kadar tinggi adalah RM30.00 sehektar bagi 
keluasan yang melebihi 4.04 hektar. Bagi kawasan selainnya, kadar rendah adalah 
RM15.00 dan kadar tinggi adalah RM20.00 sehektar bagi keluasan yang melebihi 4.04 
hektar. Bagi tanaman padi di kawasan kampung, cukai yang dikenakan adalah RM60.00. 
Kadar tersebut turut diaplikasikan di tanah bandar dalam bandar kecil seperti Simpang 
Empat, Langgar, Bukit Pinang, Merbok, Semeling, Bukit Kayu Hitam dan Kodiang.  
 
Kadar cukai tanah di tanah pekan dan tanah desa adalah sama di mana kadar rendah bagi 
tanaman jangka panjang adalah RM39.00 manakala kadar tinggi adalah RM60.00 
sehektar bagi keluasan yang kurang dari 20.23 hektar dan RM90.00 sehektar bagi 
keluasan melebihi 20.23 hektar. Kadar rendah bagi tanaman jangka pendek adalah 
RM26.00 dan kadar tinggi adalah RM50.00 sehektar bagi keluasan yang kurang dari 
20.23 hektar dan RM60.00 sehektar bagi keluasan melebihi 20.23 hektar. 
  
Kadar rendah bagi kawasan yang diwartakan sebagai kawasan tuaian dua kali yang 
dikenakan cukai tali air ialah RM20.00 sehektar manakala kadar tinggi adalah RM30.00 
sehektar bagi keluasan yang melebihi 4.04 hektar. Bagi kawasan selainnya, kadar rendah 
yang dikenakan ialah RM15.00 manakala kadar tingginya adalah RM20.00 sehektar bagi 
keluasan yang melebihi 4.04 hektar. Bagi tanaman padi di kawasan kampung pula, cukai 
yang dikenakan ialah RM60.00. Mengenai klasifikasi bagi sektor pertanian, bagi tanah di 
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bawah kategori atau syarat guna tanah bagi ternakan secara komersil diklasifikasikan 
sebagai industri (agro industri). 
 
JADUAL 7: KADAR CUKAI TANAH NEGERI KEDAH TAHUN 2006 
 Tanah Bandar dalam 
bandar 
RM/meter persegi 



















- TNB(pencawang letrik) 
- Telekomunikasi 
- Pusat rawatan kumbahan 
- Laluan paip gas 
- Pelabuhan 
- Lain-lain maksud 
industri (tapak semaian 
dan lain-lain) 
Pelancongan 
- Pusat peranginan 
- Hotel 
- Chalet/rumah rehat 
- Pelancongan (selain di 
atas) 
Golf 
- Padang golf 
- Bangunan/binaan dalam 
kawasan padang golf 
Perusahaan lain dari di atas 
 
 
0.25 (RM800/lot min) 
0.20 (RM600/lot min) 
0.15 (RM400/lot min) 
0.15 (RM500/lot min) 
TIADA 
 
0.20 (RM500/lot min) 
0.20 (RM1200/lot min) 
0.30 (RM1000/lot min) 
0.15 (RM300/lot min) 
0.15 (RM1000/lot min) 




0.60 (RM500/lot min) 
1.00 (RM400/lot min) 
0.60 (RM300/lot min) 








0.20 (RM600/lot min) 
0.15 (RM500/lot min) 
0.10 (RM400/lot min) 
0.15 (RM500/lot min) 
TIADA 
 
0.20 (RM500/lot min) 
0.20 (RM1200/lot min) 
0.30 (RM1000/lot min) 
0.15 (RM300/lot min) 
0.15 (RM1000/lot min) 




0.60 (RM400/lot min) 
1.00 (RM400/lot min) 
0.60 (RM250/lot min) 








0.20 (RM500/lot min) 
0.15 (RM400/lot min) 
0.10 (RM300/lot min) 
0.15 (RM400/lot min) 
TIADA 
 
0.20 (RM500/lot min) 
0.20 (RM1200/lot min) 
0.30 (RM1000/lot min) 
0.15 (RM300/lot min) 
0.15 (RM1000/lot min) 




0.60 (RM400/lot min) 
1.00 (RM400/lot min) 
0.55 (RM250/lot min) 








0.20 (RM500/lot min) 
0.15 (RM400/lot min) 
0.10 (RM300/lot min) 
0.10 (RM200/lot min) 
0.50 (RM1000/lot min) 
 
0.20 (RM500/lot min) 
0.20 (RM1200/lot min) 
0.30 (RM1000/lot min) 
0.15 (RM300/lot min) 
0.15 (RM1000/lot min) 




0.60 (RM400/lot min) 
1.00 (RM400/lot min) 
0.50 (RM200/lot min) 








0.25 (RM800/lot min) 
0.20 (RM600/lot min) 
0.15 (RM400/lot min) 
0.20 (RM500/lot min) 
0.50 (RM1000/lot min) 
 
0.20 (RM500/lot min) 
0.20 (RM1200/lot min) 
0.30 (RM1000/lot min) 
0.15 (RM300/lot min) 
0.15 (RM1000/lot min) 




0.60 (RM500/lot min) 
1.00 (RM400/lot min) 
0.60 (RM300/lot min) 









Bangunan perniagaan tidak 
lebih dari 3 tingkat 
Bangunan perniagaan lebih 
dari 3 tingkat 
Hyper market 
Tapak stesen minyak 
- Stesen minyak sahaja 
- Tapak stesen minyak 
dan lain-lain perniagaan 
Tapak hospital swasta 
Tapak pendidikan swasta 
- Institut pengajian tinggi 
 
 
0.60 (RM400/lot min) 
 
1.20 (RM800/lot min) 
 
2.00 (RM3000/lot min) 
 
1.00 (RM1200/lot min) 
1.00 (RM2000/lot min) 
 
1.50 (RM2000/lot min) 
 
0.80 (RM2000/lot min) 
 
 
0.60 (RM400/lot min) 
 
1.20 (RM800/lot min) 
 
2.00 (RM3000/lot min) 
 
0.80 (RM800/lot min) 
1.00 (RM1200/lot min) 
 
1.50 (RM1500/lot min) 
 
0.70 (RM1500/lot min) 
 
 
0.60 (RM400/lot min) 
 




0.80 (RM800/lot min) 
1.00 (RM1200/lot min) 
 
1.20 (RM1200/lot min) 
 
0.60 (RM1200/lot min) 
 
 
0.60 (RM300/lot min) 
 




0.60 (RM600/lot min) 
0.80 (RM800/lot min) 
 
1.00 (RM600/lot min) 
 
0.50 (RM1000/lot min) 
 
 
0.60 (RM400/lot min) 
 
1.20 (RM800/lot min) 
 
2.00 (RM3000/lot min) 
 
1.00 (RM1200/lot min) 
1.00 (RM2000/lot min) 
 
1.50 (RM2000/lot min) 
 
0.80 (RM2000/lot min) 
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swasta 
- Kolej swasta 
- Tapak sekolah swasta 
- Pusat-pusat latihan 
- Lain-lain daripada di 
atas 
Tapak rekreasi/riadah 
- Stadium, kompleks 




 (ii) Kediaman: 
Rumah sebuah 
Rumah berkembar 






 Kos rendah dan 
sederhana 
 Kos mewah dan 
kondominium/apartmen 
Lain-lain maksud kediaman 
(FELDA, FELCRA dll) 
  
 
0.70 (RM1000/lot min) 
0.60 (RM600/lot min) 
0.60 (RM600/lot min) 
0.25 (RM400/lot min) 
 
 
1.00 (RM200/lot min) 
 




0.25 (RM150/lot min) 
0.20 (RM100/lot min) 
0.15 (RM50/lot min) 
 
0.20 (RM60/lot min) 
 
1.50 (RM1000/lot min) 
 
0.50 (RM250/lot min) 
 
2.00 (RM1000/lot min) 
 
1. RM60 bagi keluasan 
kurang 465 m2 
2. RM80 bagi keluasan 
antara 465 m2 
hingga 929 m2 
3. RM100 bagi 
keluasan lebih 929 
m2 
 
0.60 (RM700/lot min) 
0.50 (RM500/lot min) 
0.50 (RM500/lot min) 
0.20 (RM200/lot min) 
 
 
1.00 (RM200/lot min) 
 




0.20 (RM130/lot min) 
0.20 (RM80/lot min) 
0.15 (RM50/lot min) 
 
0.20 (RM60/lot min) 
 
1.30 (RM800/lot min) 
 
0.40 (RM200/lot min) 
 
1.50 (RM800/lot min) 
 
1. RM60 bagi 
keluasan kurang 
465 m2 
2. RM80 bagi 
keluasan antara 465 
m2 hingga 929 m2 
3. RM100 bagi keluasan 
lebih 929 m2 
 
 
0.60 (RM700/lot min) 
0.50 (RM500/lot min) 
0.50 (RM500/lot min) 
0.20 (RM200/lot min) 
 
 
1.00 (RM200/lot min) 
 




0.20 (RM100/lot min) 
0.10 (RM70/lot min) 
0.10 (RM40/lot min) 
 
0.10 (RM50/lot min) 
 
1.20 (RM600/lot min) 
 
0.30 (RM100/lot min) 
 
1.20 (RM500/lot min) 
 
1. RM60 bagi 
keluasan kurang 
465 m2 
2. RM80 bagi 
keluasan antara 465 
m2 hingga 929 m2 
3. RM100 bagi 
keluasan lebih 929 
m2 
 
0.50 (RM600/lot min) 
0.25 (RM200/lot min) 
0.50 (RM500/lot min) 
0.20 (RM200/lot min) 
 
 
1.00 (RM200/lot min) 
 




0.10 (RM80/lot min) 
0.10 (RM60/lot min) 
0.10 (RM40/lot min) 
 
0.10 (RM50/lot min) 
 
1.00 (RM500/lot min) 
 
0.25 (RM100/lot min) 
 
0.80 (RM500/lot min) 
 
1. RM60 bagi 
keluasan kurang 
465 m2 
2. RM80 bagi 
keluasan antara 465 
m2 hingga 929 m2 
3. RM100 bagi 
keluasan lebih 929 
m2 
 
0.70 (RM1000/lot min) 
0.60 (RM600/lot min) 
0.60 (RM600/lot min) 
0.25 (RM400/lot min) 
 
 
1.00 (RM200/lot min) 
 




0.25 (RM150/lot min) 
0.20 (RM100/lot min) 
0.15 (RM50/lot min) 
 
0.20 (RM60/lot min) 
 
1.50 (RM1000/lot min) 
 
0.50 (RM250/lot min) 
 
2.00 (RM1000/lot min) 
 
1. RM60 bagi 
keluasan kurang 
465 m2 
2. RM80 bagi 
keluasan antara 465 
m2 hingga 929 m2 
3. RM100 bagi 




1. Tanaman jangka panjang 

















2. Tanaman jangka pendek 
Jagung                                   
Nenas 





Lain-lain tanaman jangka  
  pendek 
 
3. Padi 
(a) Kawasan yang diwartakan 
sebahagian kawasan 
tuaian dua kali yang 




(b) Kawasan selain yang 















RM60 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 
RM90.00 sehektar bagi 












RM50 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 
RM60.00 sehektar bagi 







RM30 sehektar bagi 






RM20 sehektar bagi 











RM60 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 
RM90.00 sehektar bagi 












RM50 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 
RM60.00 sehektar bagi 







RM30 sehektar bagi 






RM20 sehektar bagi 











RM60 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 













RM50 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 








RM30 sehektar bagi 






RM20 sehektar bagi 











RM60 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 














RM50 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 







RM30 sehektar bagi 






RM20 sehektar bagi 











RM60 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 











RM50 sehektar bagi 
keluasan yang kurang 
dari 20.23 hektar dan 


























Kerajaan negeri Johor telah membuat penyemakan semula kadar cukai tanah negeri Johor 
kali Keempat, bermula dari tahun 2004 bagi menggantikan kadar cukai sedia ada yang 
digunapakai sejak tahun 1993. Schedule 6 Table 2 – Annual Rent J.P.U. 95 diwartakan 
dan diterbitkan dalam Warta Kerajaan keluaran 16 Disember 2004, berkuatkuasa mulai 1 
Januari 2005. Bagaimanapun kerajaan telah meremitkan kadar baru cukai tanah kepada 
hakmilik-hakmilik tanah sedia ada dari 1 Januari 2005 hingga 31 Mei 2005 dan kadar 
baru dikenakan mulai 1 Jun 2005. Bagi mengurangkan beban pembayar cukai pihak 
Kerajaan juga telah bersetuju dengan perubahan pada cara pengiraan denda lewat bagi 
tunggakkan cukai iaitu dikira dengan mengikut kadar 20% daripada cukai semasa (Flat 
Rate) dengan minima RM2.00. Selain itu, Notis 5A dan Tuntutan Premium Tambahan 
7G yang dikeluarkan mulai 1 Januari 2005 juga dikenakan mengikut kadar baru cukai 
tanah J.P.U. 95. 
 
JADUAL 8: KADAR CUKAI TANAH BAGI NEGERI JOHOR 
Tanah pertanian    




Kadar per Hektar 
(RM) 
Getah/koko 0 4 30 
 4 40 40 
 40 100 55 
 Melebihi 100 75 
        
Teh, kopi, tanaman kontang/sayuran, 
tebu&tembakau 
  35 
Kelapa Sawit 0 4 35 
 4 40 45 
 40 100 60 
 Melebihi 100 90 
Kelapa/pinang 0 4 17 
 4 40 24 
 40 100 30 
 Melebihi 100 38 
Dusun 0 4 30 
 4 40 50 
 36 
 40 100 75 
 Melebihi 100 95 
Padi & Sagu Rumbia   14 
Rempah Ratus   52 
Tapak Semaian & Orkid   174 
Nenas 0 20 14 
 Melebihi 20 28 
Pisang 0 20 14 
 Melebihi 20 28 
Gajus   21 
Rumput   69 
Ubi   53 
Tanah Bandar   200 
Tanah Desa/Tanah Pekan   Ikut Kegunaan Tanah 
Lain-lain tanaman   PBN 
Ikan Air Tawar, Belut, Ikan Perhiasan   70 
Udang   105 
Buaya   700 
Katak   350 
Lain-lain Ternakan Air   PBN 
Ayam, Kasawari/Itik/Angsa/Puyuh   100 
Lembu/Kerbau, Kambing/Biri-biri, Rusa, 
Arnab 
  70 
Khinzir   350 
Lain-lain Ternakan binatang   PBN 



























Tujuan industri 500 400 200 200 200 
Bengkel 122 106 92 76 46 
Pelabuhan 175 175 175 175 175 
Jeti  224 224 224 224 224 
Lapangan terbang-
landasan 
175 175 175 175 175 
Lapangan terbang-
bangunan 
119 119 119 119 119 
Laluan-lebuhraya 280 280 280 280 280 




140 140 140 140 140 
Loji-bangunan 42 42 42 42 42 
Loji-laluan paip air 210 210 210 210 210 
Loji-kawasan 
tadahan air 
168 168 168 168 168 
Loji-kawasan 
empangan air 
420 420 420 420 420 
Keretapi-
MRT&LRT 
10 10 10 10 10 
Laluan keretapi 10 10 10 10 10 
Sistem pemancar 756 756 756 756 756 
Penjanakuasa-
janakuasa 
77 77 77 77 77 
Penjanakuasa-
pencawang utama 
63 63 63 63 63 
Penjanakuasa-
pencawang 
49 49 49 49 49 
Penjanakuasa-
ibusawat 
455 455 455 455 455 



























I) KEDIAMAN      
Rumah kediaman 21 18 15 13 10 
Bangunan bertingkat: 
- jenis murah 
- jenis sederhana 


























II) KOMERSIAL      
Stesen minyak 224 196 154 140 91 
Rumah kedai 154 119 91 70 49 
Gerai  76 62 46 38 24 
Pasar  62 62 62 62 62 
Tempat letak kereta 31 31 31 31 31 
Bangunan tempat 
letak kereta 
91 91 91 91 91 
Bangunan bawah 
tanah 
22 22 22 22 22 
Rekreasi  122 106 91 76 46 
Persatuan/pertubuhan 15 15 15 15 15 
Hotel  602 532 532 378 224 
Bangunan bertingkat 560 420 280 140 140 
Marina  77 77 77 77 77 
Alam dasar laut 49 49 49 49 49 
Bangunan kelab golf 301 301 301 301 301 












Padang golf 350 350 350 350 350 
Pusat pelancongan 150 150 150 150 150 
Gelanggang 
menunggang kuda 
700 700 700 700 700 




Berdasarkan Seksyen 101 Kanun Tanah Negara, 1965, Pihak Berkuasa Negeri Pahang 
telah membuat Perubahan Cukai Tanah berkuatkuasa mulai 1 Januari 2007 (Melalui 
Warta Kerajaan Negeri Pahang Bil. 244, bertarikh 16 Februari 2006). Contoh kadar 
perubahan cukai tanah bagi daerah Temerloh adalah seperti berikut:- 
 
JADUAL 9: PERUBAHAN KADAR NEGERI PAHANG 
Kategori tanah Tanah Bandar Tanah Pekan Tanah Desa 
Kediaman 10% hingga lebih 50% 10% hingga lebih 30% 100% hingga lebih 
120% 
Perniagaan 10% hingga lebih 150% 10% hingga lebih 100% 10% hingga lebih 
100% 
Pertanian 10% hingga lebih 50% 10% hingga lebih 50% 10% hingga lebih 50% 





Kerajaan Negeri pada awal bulan Januari 2006 ini, telah  menyemak semula cukai tanah 
bagi tanah di Negeri Perak. Pihak Berkuasa Negeri menyatakan bahawa kenaikan cukai 
tanah adalah minimum dan puratanya lebih kurang 22% daripada cukai asal yang kena 
dibayar oleh penduduk. 
 
Kadar yang dikenakan bagi jumlah tertunggak adalah seperti berikut: Jika jumlah cukai 
tanah tertunggak kurang dari RM100.00, maka denda yang dikenakan adalah sebanyak 
RM5.00. Sebaliknya jika cukai tertunggak melebihi dari RM100.00, maka denda yang 
dikenakan adalah sebanyak 5% daripada jumlah cukai tertunggak tersebut. Pemilik tanah 
yang mempunyai tunggakan cukai tanah boleh memohon kepada Pentadbir Tanah untuk 
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membayar secara ansuran. Bayaran ansuran hendaklah dijelaskan sepenuhnya dalam 
tahun semasa mengikut jadual yang telah ditetapkan. Kegagalan mematuhi jadual 
bayaran yang ditetapkan boleh menyebabkan tindakan perampasan diambil. Pemilik 
tanah yang tidak membayar tunggakan cukai tanah akan diberi peringatan untuk tempoh 
tertentu yang ditetapkan melalui surat pentadbiran. Jika masih engkar, Pentadbir Tanah 
boleh menyampaikan Notis 6A dan diberi tempoh 3 bulan untuk menjelaskan tunggakan 
cukai tanah. Jika pemilik tanah masih engkar menjelaskan tunggakan cukai tanah pada 
akhir tempoh tiga bulan seperti yang dinyatakan di dalam Notis 6A, Pentadbir Tanah 
boleh mengisytiharkan dengan perintah, tanah itu dirampas dan menjadi hak Kerajaan 
Negeri. 
 
Sekiranya pemilik tanah tidak berpuashati dengan jumlah cukai yang dikenakan, maka 
pemilik tersebut boleh membuat rayuan terhadap cukai tanah yang dikenakan dengan 
mengisi dengan lengkap borang rayuan pengurangan cukai tanah. Borang rayuan tersebut 
hendaklah dikemukakan pada atau sebelum 28 Februari tahun semasa dengan 
mengemukakan juga bayaran permohonan sebanyak RM20.00 satu lot. 
 
Wilayah Persekutuan 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan mengambil alih tanggungjawab 
sepenuhnya pentadbiran tanah di Wilayah Persekutuan pada tahun 1975 apabila Wilayah 
Persekutuan Kuala Lumpur ditubuhkan pada tahun 1974. Ia berkuat kuasa di bawah Akta 
203 Perlembagaan Persekutuan (Pindaan) No. 2 Tahun 1973. Berikutan dengan 
penubuhan ini, segala pentadbiran tanah yang dahulunya terletak di bawah bidang kuasa 
Kerajaan Negeri Selangor telah diambil-alih oleh Kerajaan Persekutuan. Satu kaedah 
tanah yang dikenali dengan nama Kaedah Tanah Wilayah Persekutuan 1975 
kemudiannya telah digubal. Penggubalan ini telah diwartakan melalui Warta Kerajaan P. 
U. (A) 98 bertarikh 17 April 1975.  
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Semasa penubuhannya, pejabat ini diletakkan di bawah bidang kuasa Kementerian 
Wilayah Persekutuan sehinggalah pada bulan Mei 1987. Sejak pada itu sehinggalah 
sekarang, PPTGWPKL berada di bawah Jabatan Perdana Menteri. Wilayah Persekutuan 
meliputi keluasan sebanyak 40,593.14 hektar dan dibahagikan kepada 8 mukim iaitu 
Mukim Batu, Mukim Setapak, Mukim Hulu Klang, dan Mukim Kuala Lumpur yang 
terletak di sebelah utara Wilayah Persekutuan. Di sebelah selatan pula, terletak Mukim 
Ampang, Mukim Cheras dan Mukim Petaling. Terdapat juga dua buah bandar iaitu 
Bandar Kuala Lumpur dan Bandar Petaling Jaya dan beberapa buah pekan di Wilayah 
Persekutuan Kuala Lumpur. Persempadanan kawasan bandar, pekan dan mukim masih 
tidak diubah walaupun pentadbiran tanah diasingkan.  
 
Sementara itu, Pejabat Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan Labuan juga diletakkan di 
bawah pentadbiran PPTGWPKL. Kuasa ini diperoleh pejabat ini apabila Wilayah 
Persekutuan Labuan dibentuk pada 01 April 1984 di bawah Akta Perlembagaan 
(Pindaan) No. 2 Tahun 1984. Keluasan Wilayah Persekutuan Labuan ialah 35,813.12 
hektar dan mempunyai beberapa pulau antaranya seperti Pulau Labuan, Pulau Daat, 
Pulau Burong, Pulau Keraman, Pulau Rusukan Besar dan Pulau Rusukan Kecil. 
 
Bagi semakan kadar cukai baru, Wilayah Persekutuan melaksanakan kadar cukai baru 
mulai 1 Januari 2006. 
 
JADUAL 10: KADAR CUKAI TANAH BAGI WILAYAH PERSEKUTUAN 
 
Tanah selain daripada Tanah Rizab Melayu atau Kampung Baru (Tanah 
Penempatan Pertanian Melayu) 
 
 Bandar  Pekan  Mukim/Desa 
Perusahaan  RM 3.30 mp RM 3.30 mp RM 1.60 mp 
Perdagangan  RM 4.00 mp RM 4.00 mp RM 3.00 mp 
Pertanian  RM 1,850.00 sehektar RM 370 sehektar RM 50.00 sehektar 
Bangunan kediaman RM 0.65 mp RM 0.50 mp RM 0.30 mp 
Bangunan tempat ibadah RM 0.22 mp RM 0.22 mp RM 0.22 mp 
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Tanah Rizab Melayu 
 Bandar  Pekan  Mukim/Desa 
Perusahaan  RM 0.80 mp RM 0.80 mp RM 0.40 mp 
Perdagangan  RM 1.00 mp RM 1.00 mp RM 0.75 mp 
Pertanian  RM 460.00 sehektar RM 95.00 sehektar RM 10.00 sehektar 
Bangunan kediaman RM 0.16 mp RM 0.12 mp RM 0.09 mp 
Bangunan tempat ibadah RM 0.06 mp RM 0.06 mp RM 0.06 mp 
    
Kampung Baru (Tanah Penempatan Pertanian Melayu P.W. 1550/32) 
 
 Bandar 
Perusahaan  RM 0.80 mp 
Perdagangan  RM 1.00 mp 
Pertanian  RM 460.00 sehektar 
Bangunan kediaman RM 0.16 mp 
Bangunan tempat ibadah RM 0.06 mp 
  
 
Negeri Sembilan, PulauPinang, Selangor, Terengganu dan Kelantan 
Kerajaan negeri Negeri Sembilan, Pulau Pinang, Selangor, Terengganu dan Kelantan 
masih lagi di dalam proses membuat semakan bagi kadar baru cukai tanah.  
 
Penggunaan Nilai Tanah Semasa dalam Penentuan Cukai Tanah 
Hasil daripada temubual yang dijalankan, di dapati tiada negeri yang menggunakan nilai 
tanah semasa sebagai asas pengiraan cukai tanah walaupun ada pegawai yang 
berpendapat sistem yang menggunakan nilai tanah semasa adalah lebih tepat dan 
menggambarkan keadaan tanah yang sebenar. Bagaimanapun, semua pegawai 
berpendapat sistem ini tidak dapat dilaksanakan disebabkan sistem ini lebih kompleks 
dan rumit. Terdapat juga satu kerajaan Negeri dikenalpasti menggunakan nilai tanah 
semasa sewaktu merangka penyemakan semula kadar cukai tanah. Bagaimanapun di 
dapati kerajaan Negeri tersebut telah mengabaikan nilai tanah semasa sewaktu kadar 
cukai baru diwartakan.  
 
PERBINCANGAN  
Hasil daripada penelitian ke atas Kanun Tanah Negara dan Kaedah-kaedah Tanah 
Negeri, didapati kebanyakan negeri mengadaptasi undang-undang yang hampir sama ke 
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atas negeri masing-masing, terutamanya yang berkaitan dengan tempoh kutipan cukai 
tanah, denda yang dikenakan, semakan ke atas cukai tanah dan sistem berkomputer yang 
dimalkan. Bagaimanapun, kadar cukai tanah dan kadar denda yang dikenakan ke atas 
tunggakan cukai tanah di dapati berbeza di antara satu negeri dengan negeri yang lain. 
Walaupun, masing-masing negeri menyatakan sewaktu penentuan kadar cukai dibuat, 
mereka merujuk kepada kadar yang ditentukan oleh negeri-negeri lain, namun dari segi 
amalannya, setiap negeri juga mempunyai alasan masing-masing untuk berbeza dari 
negeri-negeri lain. 
 
Seperti yang dimaklumi, kadar cukai tanah telah disemak semula oleh kerajaan negeri-
negeri di Malaysia mulai dari tahun 2005 setelah lebih 10 tahun menggunakan kadar 
yang lama. Selain daripada memenuhi seksyen 101 Kanun Tanah Negara, 1965 yang 
membolehkan semakan kadar cukai tanah selepas penggu  naan kadar selama 10 tahun, 
semakan kadar cukai tanah ini juga dibuat bagi meningkatkan hasil kerajaan negeri. 
Pembangunan yang pesat termasuk peningkatan bilangan beberapa bandar dan aktiviti-
aktiviti yang diperluaskan menyebabkan semakan dibuat dan kadar cukai tanah 
dinaikkan.
5
 Seorang pegawai misalnya, mengatakan bahawa penentuan kadar cukai 
adalah mengambil kira tiga aspek, iaitu peningkatan perbelanjaan dan hasil kerajaan 
negeri semasa, nilai matawang kini berbanding dengan 10 tahun yang lepas, dan kadar 
yang ditetapkan oleh negeri-negeri berhampiran. Selain daripada negeri-negeri yang 
berhampiran, jenis tanah juga menjadikan sesuatu negeri itu di rujuk. Misalnya, negeri 
Kedah dan Negeri Sembilan menjadi rujukan dan perbandingan bagi kadar cukai tanah 
yang ditetapkan ke atas tanah pertanian. Ini mungkin disebabkan kedua-dua negeri 
tersebut mempunyai tanah pertanian yang besar. Manakala negeri Pulau Pinang dirujuk 
bagi tanah industri. Seorang lagi pegawai mengaku yang nilai tanah semasa juga turut 
menjadi faktor dalam menentukan kadar cukai tanah. Bagaimanapun beliau tidak dapat 
menjelaskan bagaimanakah formula yang digunakan bagi menentukan kadar cukai tanah 
dengan menggunakan nilai tanah semasa.  





Bagi seorang pegawai pula, beliau menegaskan bahawa cukai dan hasil tanah tidak 
diberikan perhatian yang tinggi. Ini adalah kerana negeri itu mempunyai sumber minyak 
sebagai hasil yang utama. Seorang pegawai pula menjelaskan bahawa tiga strategi yang 
diambil dalam menentukan kadar cukai yang baru adalah kadar cukai yang kompetitif, 
tidak membebankan rakyat dan boleh diterjemahkan dalam bentuk pembangunan kepada 
rakyat. Bagi beliau, cukai tanah yang baru mestilah jumlahnya setara dengan nilai dalam 
tempoh 10 tahun yang lepas. Bagaimanapun cukai tersebut mestilah kompetetif bagi 
menarik pelabur-pelabur luar melabur di negeri tersebut. Dengan berkembanya pelaburan 
di dalam negeri, diharapkan pembangunan negeri tersebut juga dapat dinikmati oleh 
masyarakat setempat. 
 
Bagaimanapun, semua pegawai mengaku bahawa tiada satu formula yang khusus yang 
digunakan dalam menentukan kadar cukai tanah. Di sini, adalah diharapkan pihak Majlis 
Tanah Negara dapat memainkan peranan yang lebih lagi dalam memastikan keseragaman 
di antara negeri dilaksanakan agar dapat memberi keadilan kepada semua pembayar 
cukai. Di samping itu, dengan kadar yang seragam, ia juga akan memudahkan lagi pihak 
pelabur membuat perancangan tanpa perlu pergi ke setiap negeri untuk mendapatkan 
maklumat. Jika perlu, pindaan kepada perundangan perlu dibuat bagi memastikan setiap 
negeri mengikut prosedur yang sama dan seragam. Ini merupakan satu cabaran kepada 
Majlis Tanah Negara dalam memainkan peranan sebagai badan yang menyeragamkan 
semua negeri berkenaan dengan urusan tanah. Ini adalah selari dengan hasrat kerajaan 
persekutuan untuk menyeragamkan semua urusan tanah dengan menggunakan sistem e-
tanah yang bakal diperkenalkan tidak lama lagi.  
 
Masalah juga berlaku bilamana terdapat kepelbagaian dalam organisasi pentadbiran tanah 
itu sendiri. Terdapat daerah dalam Kerajaan Negeri di mana Pentadbir Daerah juga 
merupakan Pentadbir tanah, sedangkan di daerah yang lain Pentadbir Tanah adalah orang 
yang berasingan dengan Pentadbir Daerah. Tidak berlaku keseragaman di sini. 
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Seterusnya, masing-masing negeri mengaku bahawa selepas daripada tempoh kadar baru 
dikuatkuasakan, mereka menerima rungutan dan bangkangan daripada pembayar cukai 
tanah. Oleh yang demikian, negeri Johor misalnya, telah mengambil keputusan untuk 
menjadikan tempoh 6 bulan pertama sebagai tempoh cubaan dan menerima pandangan 
mana-mana pihak yang berkepentingan. Hasil daripada tempoh cubaan tersebut, pihak 
kerajaan negeri telah meminda beberapa bahagian pada kadar cukai tanah tersebut. 
Kerajaan negeri Melaka juga telah menerima banyak aduan akibat kenaikan baru kadar 
cukai tanah ini. Disebabkan oleh kesilapan formula pengiraan kadar cukai tanah yang 
baru, terdapat kenaikan sehingga 1800 peratus bagi sesetengah jenis tanah.
6
 
Bagaimanapun kerajaan negeri telahpun membuat pembetulan semula ke atas kesilapan 
yang berlaku dan notis taksiran cukai tanah yang baru dikeluarkan kepada pembayar-
pembayar cukai tanah. Terdapat juga negeri-negeri mengamalkan rebat cukai bagi 
tempoh tahun yang pertama kadar baru cukai tanah diperkenalkan. Rebat yang diberikan 
adalah sehingga 50% daripada nilai sebenar cukai.  
 
Hasrat Kerajaan negeri Melaka untuk menggunakan nilai tanah semasa sebagai nisbah 
bagi pengiraan kadar cukai baru juga tidak dapat dilaksanakan atas sebab-sebab yang 
tidak dijelaskan. Ini amat malang sekali kerana penyelidik merasakan Kerajaan negeri 
telah mencuba untuk menggunakan satu asas yang boleh meningkatkan nilai tanah 
semasa. Adalah diharapkan pihak Kerajaan negeri Melaka dan negeri-negeri lain dapat 
meneruskan usaha untuk mengkaji penggunaan nilai tanah semasa dalam menentukan 
kadar cukai tanah. Kaedah ini sebenarnya dapat memberi banyak kebaikan, baik kepada 
pemilik tanah mahupun kepada Kerajaan negeri masing-masing. Jika nilai tanah semasa 
yang digunakan, sudah pastilah pemilik akan berusaha memajukan tanah beliau agar 
dapat meningkatkan nilai tanah semasa. Manakala bagi pihak Kerajaan negeri, 
peningkatan nilai tanah bermakna peningkatan kepada cukai tanah dan seterusnya 
meningkatkan hasil Kerajaan negeri.  





Berdasarkan maklumat yang diperolehi berkaitan tindakan yang diambil ke atas pemilik-
pemilik tanah yang gagal menjelaskan cukai tanah mereka, kebanyakan Kerajaan Negeri 
gagal untuk mengambil tindakan mengikut undang-undang seperti yang diperuntukkan. 
Kebanyakan pegawai memberi alasan kekurangan staf dalam bahagian penguat-kuasaan 
untuk memantau ketidak-patuhan kepada undang-undang cukai tanah. Terdapat juga 
pegawai yang mengatakan kegagalan penguat-kuasaan dijalankan disebabkan oleh 
karenah birokrasi, yang disebabkan oleh campur-tangan pihak politik. Sebelum 
mengeluarkan Borang 8A misalnya, Ketua Pengarah Pejabat Tanah dan Galian negeri 
perlu melaporkan dan membentangkan minit dalam mesyuarat EXCO negeri bagi 
mendapatkan kelulusan. Seorang pegawai mengakui bahawa dalam beberapa kes, 
sekiranya ahli-ahli EXCO negeri tidak bersetuju dengan keputusan untuk mengambil 
tindakan, pihak pejabat tanah tidak dapat meneruskan hasrat mereka untuk mengambil 
tindakan ke atas kesalahan pemilik tanah. 
 
Agak mengejutkan juga, di dalam satu temubual, seorang Ketua Pengarah dengan 
selambanya menyatakan bahawa beliau tidak akan mengambil apa-apa tindakan ke atas 
pemilik-pemilik tanah yang tidak mematuhi kehendak Kanun Tanah Negara, 1965. 
Beliau juga menegaskan bahawa di bawah pengurusan beliau, tiada tindakan undang-
undang yang diambil ke atas mana-mana kesalahan pembayar cukai tanah. Beliau 
mengatakan “mencari kesalahan mereka yang tidak mematuhi undang-undang adalah 
seperti menabur pasir ke dalam periuk nasi sendiri. Ia hanya akan menyusahkan diri 
sendiri dan membuatkan kita menjadi seorang yang tidak digemari oleh penduduk 
tempatan. Lagipun, jawatan yang dipegang ini bukanlah jawatan yang kekal, jadi saya 
tidak mahu bersusah-payah untuk mencari dan menghukum mereka yang tidak mematuhi 




Limitasi kajian yang utama adalah bilamana sewaktu kajian ini dijalankan, kesemua 
kerajaan negeri berada di dalam proses penyemakan semula kadar cukai tanah. Ini 
menyebabkan banyak dokumen-dokumen bertulis yang diperlukan tidak dapat diperolehi 
disebabkan dokumen tersebut masih belum siap dan belum dikuatkuasakan. Sehingga 
kini, walaupun terdapat negeri yang telah menggunakan kadar yang baru, namun mereka 
masih belum melaksanakan sepenuhnya kadar tersebut. Banyak rebat yang diberikan 
kepada pembayar cukai tanah menyebabkan kadar sebenar yang digunakan sukar untuk 
ditentukan. Bagaimanapun penyelidik berusaha menghubungi pihak Kerajaan negeri dari 
masa ke semasa dan berjaya mendapat beberapa kadar cukai baru daripada pihak 
Kerajaan negeri walaupun kadar cukai tersebut masih belum dicetak untuk dijual kepada 
orang ramai. Internet juga banyak membantu penyelidik bagi melihat samada terdapat 
hebahan-hebahan baru dari Kerajaan negeri berkaitan dengan kadar baru cukai tanah.  
 
KAJIAN DI MASA HADAPAN 
Sebenarnya banyak perkara yang boleh dikaji berkaitan dengan sistem cukai tanah ini, 
terutamanya dari aspek perundangan dan penyeragaman di antara negeri. Dengan 
penyemakan kadar baru cukai tanah, banyak negeri yang menghadapi masalah dalam 
menentukan kadar cukai. Banyak berlaku kesilapan daripada pengiraan cukai tanah yang 
baru. Kajian boleh dibuat selanjutnya sebaik semua Kerajaan negeri mewartakan kadar 
baru cukai tanah mereka bagi melihat masalah yang dihadapi oleh setiap negeri dan 
mengenalpasti apakah kaedah terbaik dalam menentukan kadar cukai tanah, terutamanya 
dengan menggunakan nilai tanah semasa. Perbandingan di antara negeri juga boleh 
dibuat di antara negeri. 
 
Dengan adanya sistem e-tanah yang menelan belanja RM800 juta menggunakan vendor 
asing, pihak Kerajaan persekutuan dalam proses untuk menyeragamkan semua 
pentadbiran tanah. Bagaimanapun terdapat Kerajaan negeri yang merasakan 
penyeragaman ini adalah sukar untuk dibuat, apatah lagi terdapat negeri yang mengaku 
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dokumen-dokumen tanah mereka banyak yang musnah akibat banjir. Di sini kajian 
seterusnya boleh dibuat bagi mengenalpasti reaksi dan mengatasi masalah-masalah yang 
mungkin dihadapi kerajaan-kerajaan negeri berkaitan dengan penyeragaman kepada 
sistem tanah ini. 
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Apendik 1: Alamat Pejabat Tanah dan Galian Negeri 
Pengarah Tanah dan Galian Perlis, 





Pengarah Tanah dan Galian Kedah , 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian , 
Wisma Negeri , 
05576 Alor Setar , 
KEDAH 
Pengarah Tanah dan Galian Pulau Pinang, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Tingkat 21-22, Bangunan KOMTAR, 
10000 Jalan Penang, 
PULAU PINANG.  
 
Pengarah Tanah dan Galian Negeri Perak, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Jalan Panglima Bukit Gantang Wahab, 
30576 Ipoh, 
PERAK. 
Pengarah Tanah dan Galian Negeri Selangor, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Tingkat Bawah, Bangunan Sultan  
Salahuddin Abdul Aziz Shah, 
40576 Shah Alam, 
SELANGOR.    
 
Pengarah Tanah dan Galian Negeri Sembilan, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Tingkat 4, Blok A, Wisma Negeri, 
No. Beg Berkunci 39, 




Pengarah Tanah dan Galian Negeri  Melaka, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Blok B, Wisma Seri Negeri, 
Peti Surat 95, 
Jalan Hang Tuah, 75710 
MELAKA. 
 
Pengarah Tanah dan Galian Negeri  Johor 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian , 
Aras 5, Bangunan Sultan Ibrahim , 
Jalan Bukit Timbalan, 
80000 Johor Bahru 
JOHOR.  
Pengarah Tanah dan Galian Negeri  Pahang, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Tingkat 2 & 3, Kompleks Tun Razak, 




Pengarah Tanah dan Galian 
Negeri Terengganu, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Tingkat 7 dan 11, Wisma Darul Iman, 
20576 Kuala Terengganu, 
TERENGGANU.   
 
Pengarah Tanah dan Galian Negeri Kelantan, 
Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, 
Blok 3, Tingkat Bawah, Kota Darulnaim, 
Jalan Kuala Krai, 




Apendik 2: Perbandingan Jenis dan Penggunaan Tanah Mengikut Negeri  
Negeri Jenis Tanah  Penggunaan 
Negeri 
Sembilan 
Bandar Kump A 
(Seremban) 
 
Bandar Kump B 
(Port Dickson dan Bahau) 
 
Bandar Kump C 
(Rembau, Tampin, Kuala Pilah, Kuala Kelawang, Gemas dan Bandar Baru 
Serting) 
 



























(Bandar Melaka, Bandar Bukit Baru) 
 
Bandar 11 
(Bandar Alor Gajah, Masjid Tanah, Pulau Sebang, Jasin, Merlimau) 
 
Pekan 
(Tangga Batu, Kandang, Bukit Rambai, Ayer Molek, Paya Rumput, 
Sungai Udang, Batu Berendam, Tanjong Kling, Klebang, Kuala Sungai 
Baru, Rembia, Durian Tunggal, Lubok Cina,Simpang Bekoh, Asahan, 





(Klebang Kecil, Balai Panjang, Bachang, Peringgit, Ujong Pasir, Padang 
Semabok, Bukit Piatu, Semabok, Cheng,Bertam, Sebahagian Bukit Baru) 
 
Desa11 
( Hang Tuah Jaya) 
(Batu Berendam, Sebahagian  Bukit Baru, Sebahagian Bukit Katil, 
Sebahagian Bachang, Sebahagian Peringgit, Sebahagian Durian Tunggal, 








kebajikan,  sekolah 
bantuan kerajaan 
 52 
Kedah  Bandar di kawasan Bandar 
(Alor Setar, Alor Merah, Anak Bukit, Kuala Kedah, Sungai Petani, 
Bedong, Tikam Batu, Sungai Lalang, Aman Jaya, Jitra, Bandar 
DarulAman, Changlun, Kulim, Lunas, Padang Serai, Baling, Kuala Ketil, 
Kuah, Padang Maksirat, Padang Lalang) 
 
Bandar di kawasan Pekan 
(Simpang Empat, Langgar, Bukit Pinang, Merbuk, Semeling, Bukit Kayu 
Hitam, Kodiang, Padang Sera, Tunjang, Kepala Batas, Kupang, Kuala 





















Bandar Kategori A 
(Pusat Perdagangan Utama) 
Bandar Kategori B 













Pulau Pinang Bandar 1 
(Georgetown, Jelutong, Air Itam, Gelugur, Bukit Bendera, Butterworth, 




(Nibong Tebal, Kepala Batas, Balik Pulau, Sungai Bakap) 
 
Desa 
(Perai, Valdor, Bukit Minyak, Bukit Panchor, Tasek Gelugur, Seberang 
Perai, Bayan Baru)  
 
Desa 








Lain-lain Pertanian  
 
 
Selangor 
 
 
 
 
Bandar 
Pekan 
Desa 
Kediaman 
Perniagaan 
Perusahaan 
Pertanian 
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Trengganu 
 
 
Bandar  
Pekan  
Desa 
Bangunan 
Kediaman 
Bangunan 
Perdagangan 
Industri 
Pertanian 
Lain-lain 
 
Kelantan 
 
Bandar  
Pekan  
Desa 
 
 
